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PROFID s.r.o.  Podle výsledků zvolených metod analýzy jsou dále tyto informace 
pouţity pro vytvoření návrhů, které budou slouţit jako podklad pro změny vedoucí 




This bachelor study is worked out for the assessment of the financial position of 
company PROFID Ltd. Achieved information would be used further for the creation of 
measures and proposals based on the results of selected methods of analysis. This 
information will be fundamental for the changes and modifications leading to the 
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Úvod 
Kaţdá společnost vstupuje na trh s cílem dosáhnout co největší prosperity, coţ můţe 
znamenat například vytvoření cíleného zisku, či vybudování dominantní pozice. 
Ačkoliv si to ne všechny tyto společnosti uvědomují, v moderním ekonomickém světě 
nelze uspět bez základních informací vlastního hospodaření společnosti. Jako zdroj 
těchto základních informací je zcela jistě důkladná finanční analýza vlastního 
hospodaření. Pokud je společnost schopna dosáhnout vytvoření této finanční analýzy, 
získá pak velmi dobrý obraz o vlastním hospodaření, čímţ dokáţe odhalit své 
nedostatky, které tak můţe minimalizovat nebo úplně odstranit, a své přednosti, kterých 
můţe výhodně vyuţít a docílit tak svých vytyčených cílů. Společnosti, které nemají 
dostatečnou představu o svém hospodaření, se mohou stát velmi snadno nestabilními a 
kaţdá neočekávaná situace můţe takovouto společnost přivést aţ k úpadku. 
 
Provedení samotné analýzy z dostupných účetních výkazů je jen půl úspěchu práce. 
Analytik zkoumající finanční zdraví společnosti musí také znát stavy, ve kterých se 
společnost ve své historii nacházela, a musí vědět, čeho společnost chce docílit, jak 
z krátkodobého, tak dlouhodobého hlediska. To vše je nutné, aby mohl vytvořit 
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1. Hodnocení současné situace problematiky 
1.1. Stanovení cíle práce 
Společnosti podnikající v současnosti nejen na českém trhu velmi často nedosahují 
takových hospodářských výsledků, které očekávaly v době jejich vstupu na trh. Mnoho 
z těchto společností na svých trzích selhává z toho důvodu, ţe nevyhledávají důkladně 
všechny moţné příčiny těchto neúspěchů a dokonce pořádně neznají ani hrozby, které 
velmi podstatně jejich podnikání ztěţují.  
Kaţdá cílevědomá společnost ţádající stabilní růst a vysokou výkonnost, musí důkladně 
analyzovat všechny své činnosti probíhající uvnitř i vně společnosti a ze získaných 
závěrů účinně nastavovat všechny procesy a postupy k dosaţení optimálních výsledků.  
 
Cílem této práce je vytvoření analýzy za všechna sledovaná hospodářská období, která 
přinese informace o hospodaření společnosti, o jejím finančním zdraví, informace 
vedoucí k odhalení slabých stránek a silných stránek. Výsledky této analýzy poslouţí 
k vytvoření návrhů pro zlepšení celkové situace, jak uvnitř společnosti, tak také 
z vnějšího pohledu na společnost. 
1.2. Charakteristika zkoumané společnosti 
1.2.1. Obecné údaje 
 
Obrázek 1: Logo společnosti 
 
Název společnosti: PROFID s.r.o. 
Sídlo společnosti: Vigantice 103, PSČ 756 61 
Právní forma podnikání: Společnost s ručením omezeným 
IČO: 268 60 406 
Předmět činnosti: výroba, obchod a sluţby neuvedené v 
přílohách 1 aţ 3 ţivnostenského zákona 
Datum vzniku společnosti: 28. dubna 2005 
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1.2.2. Představení společnosti 
Společnost PROFID s.r.o. byla zaloţena jako dceřiná společnost dvou partnerů, 
společnosti CAMFI s.r.o. a společnosti PRODECOM s.r.o. v dubnu 2005 za účelem 
společné realizace vlastních projektů v kolínském regionu, navázaných na 
několikaletou spolupráci při výstavbě a zahájení provozu automobilového závodu 
TPCA (společný podnik Toyota Motor Corporation Japan a Peugeot Citroën 
Automobile France) v Kolíně-Ovčárech. 
 
Nabídka sluţeb obou společností pokrývá téměř všechny aktivity, které jsou nutné k 
realizaci developerských projektů od akvizic aţ po kolaudaci stavby, a proto je 
společnost PROFID s.r.o. schopna řídit a realizovat projekty s minimální potřebou 
externích sluţeb, coţ přispívá k úspoře nákladů a zkvalitnění projektového řízení. 
Společnost PROFID s.r.o. připravuje v kolínském regionu několik projektů bytové 
výstavby a také projekt servisního centra sluţeb nevýrobní povahy přímo v průmyslové 
zóně Kolín – Ovčáry.  
 
V dnešní době probíhá výstavba tří bytových domů (kaţdý z nich má 52 bytových 
jednotek) přímo v Kolíně a tento projekt je podporován městem Kolín, protoţe přináší 
potřebné doplnění a oţivění nabídky bytů v tomto rozvíjejícím se městě. Stavba byla 
zahájena v červenci roku 2007. Její dokončení bude probíhat v etapách s ohledem na 
aktuální vývoj na realitním trhu ovlivněný stávající ekonomicko-hospodářskou situací. 
První bytový dům bude zkolaudován do konce června 2009 a jiţ nyní je z 50 % 
rozprodán jednotlivým klientům. Pro realizaci výstavby tohoto bytového domu 
poskytla stavební úvěr banka ČSOB. Realizace zbývajících dvou bytových domů byla 
pozastavena v říjnu 2008 právě s ohledem na vývoj realitních trhů a hlavně z důvodů 
nedostatků vlastních finančních prostředků pro dokončení těchto rozestavěných staveb. 
V červnu 2008 měl být totiţ poskytnut investiční úvěr na tuto druhou fázi projektu, 
avšak všechny banky na českém finančním trhu pozastavily či minimalizovaly 
úvěrování developerských projektů bytové výstavby. Podle posledních informací bude 
společnosti poskytnut úvěr na dokončení druhého bytového domu a od září 2009 bude 
zahájena dostavba druhého bytového domu. Tento bytový dům bude dokončen a předán 
jednotlivým klientům na konci prvního pololetí roku 2010. Podle vývoje na 
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kapitálových a realitních trzích bude třetí bytový dům dokončen pravděpodobně 
koncem roku 2010. 
 
Společnost PROFID s.r.o. taktéţ připravila projekt výstavby čtyř bytových domů (po 
12 bytových jednotkách kategorie 2+1) v obci Ovčáry u Kolína v těsné blízkosti 
průmyslové zóny Kolín. Společnost od roku 2005 vlastní pozemky a projekt je 
připraven ve fázi vydaného stavebního povolení v právní moci a jeho realizace bude 
zahájena po změně stávající hospodářské situace. Tento bytový projekt byl určen jako 
nabídka„startovacích“ bytů pro zaměstnance automobilky TPCA. 
 
Dalším projektem, tentokrát pro obor průmyslových podnikání, je středisko sluţeb 
nevýrobní povahy v průmyslové zóně Kolín (NPRSC – Non Product Related Service 
Centre).  
Tento projekt má nabídnout investorům z průmyslové zóny doplňkové sluţby přímo 
nesouvisejících přímo s předmětem jejich podnikání, jako jsou například: 
 čerpací stanice PHM s odstavným parkovištěm, 
 myčka nákladních vozů, 
 sociální zázemí pro řidiče, 
 případně další podpůrné sluţby (pneuservis, autoopravna, atd.). 
Pro realizaci tohoto střediska byla zpracována koncepce projektu, na jehoţ základě je 
v průmyslové zóně Kolín vyčleněn pozemek o výměře 21 000 m2, ke kterému město 
Kolín zrealizovalo přípojky všech potřebných inţenýrských sítí. O další realizaci tohoto 
projektu bude rozhodnuto s ohledem na budoucí hospodářský vývoj.  
 
V březnu roku 2006 se vedení společnosti rozhodlo přihlásit se do účasti na veřejné 
zakázce pro řízení výstavby průmyslové zóny Nošovice, aby vylepšilo svůj 
hospodářský výsledek v průběhu přípravy a postupné realizace výše uvedených 
vlastních developerských akcí. Proto společnost PROFID s.r.o. spolu s ostatními 
partnery zaloţila sdruţení „PROFID PZN“. Toto sdruţení uspělo ve veřejné soutěţi a 
od září roku 2006 vykonává na základě mandátní smlouvy pro Moravskoslezský kraj 
funkci ředitele výstavby průmyslové zóny Nošovice. Moravskoslezský kraj tak úspěšně 
připravil kompletní infrastrukturu pro průmyslovou zónu, v níţ na konci roku 2008 
 15  
zahájila výrobu automobilka Hyundai Motor Manufacturing Czech. Celková investice 
českého státu do tohoto projektu byla cca 2 mld. Kč, investice strategického korejského 
investora byla cca 30 mld. Kč. Projekt výstavby průmyslové zóny Nošovice je těsně 
před dokončením, společnost PROFID s.r.o. řídí uţ jen dokončovaní realizace 
posledních stavebních objektů, jakou jsou náhradní biotopy, ozelenění celého areálu 
včetně výsadby dřevin a keřů. 
 
1.2.3. Vztahy společnosti k dalším jednotkám 
Společnost PROFID s.r.o. byla zaloţena jako dceřiná společnost dvou partnerů: 
společnosti CAMFI s.r.o., která se zaměřuje na řízení velkých zahraničních i 
tuzemských projektů a společnosti PRODECOM s.r.o., jejímţ hlavním předmětem 
podnikání byla inţenýrská činnost a projektování staveb. S ohledem na stávající vývoj, 
kdy se společnost PRODECOM s.r.o. v druhé polovině roku 2007 rozhodla, ţe jejím 
hlavním předmětem činnosti bude realizace staveb, došlo k dohodě, ţe společnost 
PRODECOM s.r.o. přenechá svůj obchodní podíl společnosti CAMFI s.r.o., a to 
s účinnosti od druhé poloviny roku 2009 po dokončení realizace prvního bytového 
domu v Kolíně. 
 




CAMFI s.r.o. Vigantice 103, 
PSČ 756 61 




Sadová 79/39,  
PSČ 702 00 
258 75 281 30% 8. března 2001 
Tabulka 1: Organizační struktura společnosti 
 
1.2.4. Organizační struktura společnosti 
Jedná se o developerskou společnost, která nemá ţádné vlastní zaměstnance. Pro 
zajišťování potřebných činností, vyuţívá převáţně manaţerských sluţeb mateřských 
společnosti CAMFI s.r.o., PRODECOM s.r.o., případně dalších společností na základě 
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smluvních objednávek. Společnost vykonává své činnosti ve vztahu k třetím subjektům 
prostřednictvím svých dvou jednatelů, kteří jednají samostatně. 
1.2.5. Předmět podnikání společnosti 
Společnost PROFID s.r.o. byla zaloţena jako developerská společnost pro realizaci 
projektů určených k jejich provozování jinými partnery nebo prodeji těchto realizací 
jednotlivým klientům.  
 
Při svém zaloţení měla společnost zřízena následující ţivnostenské oprávnění: 
 inţenýrská činnost v investiční výstavbě, 
 realitní činnost, 
 zprostředkování obchodu a sluţeb. 
Podle novely zákona o podnikání byly tyto obory podnikání jako volné činnosti 
převedeny pod samostatnou ţivnost „výroba, obchod a sluţby neuvedené v přílohách 1 
aţ 3 ţivnostenského zákona“. 
1.2.6. Zákazníci společnosti 
Podle výše uvedeného můţeme zákazníky společnosti rozdělit do následujících skupin: 
 investor, pro kterého společnost zabezpečuje realizaci celého projektu, 
 provozovatelé uskutečněných realizací (např. v případě projektu NPRSC mohou 
být dílčí části projektů pronajaty různým provozovatelům – restaurační zařízení, 
čerpací stanice, myčka, atd.), 
 jednotliví klienti kupující dané realizace či jejich část – rozprodej bytového 
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2. Teoretická východiska finanční analýzy 
2.1. Charakteristika finanční analýzy 
Finanční analýza je chápána jako rozbor finanční situace podniku. K tomuto rozboru 
jsou vyuţívány informace účetní a statistické ze vzdálenější nebo bezprostřední 
minulosti. Finanční analýza však také pracuje se současnými tendencemi a někdy i 
s předpokládanými prognózami, čímţ můţe simulovat budoucí stavy hospodaření 
společnosti. (3) 
 
Finanční analýza se zároveň pouţívá pro predikci citlivosti budoucích uvaţovaných 
podnikatelských strategií k rizikovým faktorům, především pro: 
 Identifikaci rizik plynoucích z dosavadního fungování společnosti, 
 Zhodnocení míry zranitelnosti společnosti, 
 Poskytnutí objektivního pohledu na potencionální růst výkonnosti společností, 
 Posouzení míry adaptability a flexibility společnosti. (5) 
 
Hlavním cílem finanční analýzy je poznat finanční zdraví společnosti, identifikovat 
slabé stránky, které by mohly společnosti v budoucnu způsobovat problémy, a naopak 
stanovit její silné stránky, o které by mohla společnost v budoucnu opírat svou činnost.   
 
Postup, pro dosaţení cílů finanční analýzy, je charakterizován jako: 
a) zobrazení uplynulého vývoje finanční situace a finančního hospodářství 
společnosti, 
b) určení příčin jejich zlepšení nebo zhoršení, 
c) volba nejvhodnějších směrů dalšího vývoje činností a usměrňování 
finančního hospodaření a finanční situace společnosti. (3) 
2.1.1. Externí a interní finanční analýza 
Finanční analýzu společnosti můţeme rozdělit do dvou oblastí: 
 Externí finanční analýza 
- Vychází ze zveřejňovaných a jiným způsobem veřejně dostupných 
finančních informací, které poskytují finanční výkazy, jako jsou rozvaha, 
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výsledovka a cash flow, výroční zprávy, výroky auditorů a další finanční 
údaje získané z účetnictví popřípadě statistických výzkumů. 
- Údaje z této analýzy jsou důleţité zejména pro externí subjekty, jako 
jsou banky, investoři, obchodní partneři, ale také můţe jít o zaměstnance 
či veřejnost. 
 Interní finanční analýza 
- Jedná se o rozbor hospodaření podniku. 
- Vychází se z údajů a ukazatelů externí analýzy a interních údajů, které 
nejsou pro externí uţivatele dostupné (údaje finančního a manaţerského 
účetnictví, vnitropodniková evidence, kalkulace). 
- Při této analýze je pouţito všech údajů z informačního systému 
společnosti. (11) 
2.1.2. Finanční zdraví 
Všeobecně je známo, ţe základním cílem kaţdé společnosti je dosaţení takových 
podmínek, při kterých je společnost schopna dosahovat co nejlepších výsledků 
hospodaření, tj. maximalizovat rozdíl mezi svými výnosy a náklady a přijímat taková 
opatření, která by minimalizovala nebezpečí úpadku společnosti. 
 
Ve společnosti s nepříznivým vývojem peněţních toků můţe docházet k ohroţení celé 
její existence. Společnost je tedy finančně zdravá, pokud nemá problémy se schopností 
včas uhrazovat splatné závazky. Dále je důleţitou podmínkou pro dobré finanční zdraví 
společnosti perspektivista dlouhodobé likvidity neboli dosaţení stejné schopnosti hradit 
splavné závazky i v budoucích obdobích. Vedle dlouhodobé likvidity můţe případné 
investory také zajímat schopnost vytvoření dostatečného přebytku výnosů nad náklady 
společnosti neboli dosaţení určité výše zisku. Čím větší je výnosnost (rentabilita) 
kapitálu vloţeného do společnosti, tím pevnější je také finanční zdraví společnosti.  
 
Pokud má společnost dlouhodobě problémy s peněţními toky a zároveň dochází ke 
sniţování jejího výsledku hospodaření, je finanční zdraví společnosti velmi špatné a 
v horším případě můţe dojít aţ k úpadku celé společnosti. (3) 
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Společnost s dobrým finančním zdravím má větší šanci na přilákání investorů, nebo pro 
získání výhodného bankovního úvěru. 
2.1.3. Finanční tíseň 
Jedná se o situaci, ke které nejčastěji dochází, pokud má společnost tak veliké potíţe 
s likviditou, které nelze řešit jinak, neţ výraznými zásahy do celkové činnosti 
společnosti a změn týkajících se způsobů jejího financování. 
 
Mezi finančním zdravím a finanční tísni můţeme vypozorovat následující přechodové 
fáze: 
 
 Společnost je zisková, ale má problémy s likviditou (fáze růstu společnosti). 
 Společnost vykazuje účetně ztrátu, ale její likvidita není bezprostředně ohroţena. 
(3) 
2.2. Zdroje informací pro finanční analýzu 
Základním kamenem pro vytvoření dobré finanční analýzy jsou zcela jistě dobře 
připravené a kvalitní informace. Ţádný finanční analytik nemůţe nikdy vytvořit 
objektivní finanční analýzu společnosti, pokud jiţ od počátku pracuje se špatnými, 
zkreslenými nebo neúplnými informacemi o hospodaření společnosti. 
2.2.1. Účetní výkazy 
Zachycují pohyb podnikových financí ve všech jejich podobách a ve všech fázích 
podnikové činnosti. Jsou výchozím a základním zdrojem informací pro finanční analýzu 
pro všechny zainteresované subjekty uvnitř i vně společnosti. V České republice je 
struktura účetních výkazů závazně upravena vyhláškou Ministerstva financí ČR, které 
vychází ze zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, a z postupů účtování. (3) 
Povinné účetní výkazy: 
 Rozvaha (Bilance) 
- Jedná se o přehled o aktivech a pasivech společnosti k určitému 
okamţiku.  
- Sestavuje se na podkladě informací z účetnictví.  
- Je vyjádřena v peněţních jednotkách k určitému datu. (4) 
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 Výkaz zisku a ztráty (Výsledovka) 
- Zohledňuje hospodářský výsledek, jehoţ společnost dosáhla v daném 
časovém období. 
- Výkaz zisku a ztráty nesestavují Pozemkový fond České republiky a 
statní fondy. 
 
Nepovinné účetní výkazy: 
 Výkaz o peněţních tocích (Cash flow) 
- Jedná se o přehled o peněţních tocích společnosti. 
- Zobrazuje, jak změny v rozvaze a hodnoty ve výkazu zisku a ztráty 
ovlivňují peněţní toky. 
- Toky peněţních prostředků dělíme: 
 toky peněţních prostředků z provozní činnosti, 
 toky peněţních prostředků z investiční činnosti, 
 a toky peněţních prostředků z finanční činnosti společnosti.  
 Výkaz změn vlastního kapitálu 
 
2.2.2. Ostatní zdroje pro finanční analýzu 
Mezi ostatní zdroje pro finanční analýzu patří například: 
 Údaje z manaţerského účetnictví 
 Vnitropodnikové zdroje 
 Příloha k účetní uzávěrce 
 Výroční zpráva 
 Zpráva o vztazích mezi propojenými osobami 
2.3. Metody finanční analýzy 
Podstatou analýzy je výpočet ukazatelů, které mají dobrou vypovídací schopnost 
vzhledem ke zkoumané ekonomické realitě. Mohou být vyjádřeny v procentech, 
peněţních jednotkách nebo v bezrozměrném vyjádření. (11) 
 
V obecné rovině rozlišujeme dva přístupy k finanční analýze: 
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 Fundamentální analýza 
- Soustřeďuje se na vyhodnocování spíše kvalitativních údajů o podniku, 
přičemţ základní metodou analýzy je odborný odhad zaloţený na 
hlubokých empirických i teoretických zkušenostech analytika. 
- Pokud jsou do analýzy zahrnuty i některé kvalitativní údaje, zpracovává 
je bez poţití algoritmizovaných postupů. 
 Technická analýza 
- Vyuţívá matematické, statistické, ekonometrické a jiné algoritmizované 
metody, pomocí kterých zpracovává kvantitativní údaje a následně 
poskytuje kvalitativní posouzení výsledku. (3) 
2.3.1. Elementární metody 
Elementární metody finanční analýzy pracují s ukazateli, při výpočtech vyuţívají 
základní aritmetiku a procentní výpočty. Tyto metody můţeme charakterizovat 
jednoduchostí při výpočtech a jejich nenáročností na zpracování. Těchto metod však 
nelze vyuţít vţdy a zjednodušení, které tyto metody přinášejí, můţe někdy vést k 
zavádějícím výsledkům. 
 
Elementární metody členíme: 
 Analýza extenzivních (absolutních) ukazatelů: 
- horizontální analýza (analýza trendů), 
- procentní (vertikální) analýza. 
 Analýza fondů finančních prostředků: 
- analýza čistého pracovního kapitálu, 
- analýza čistých pohotovostních prostředků, 
- analýza čistých peněţně pohledávkových fondů. 
 Analýza poměrových ukazatelů: 
- analýza ukazatelů likvidity, 
- analýza ukazatelů finanční stability, 
- analýza ukazatelů aktivity, 
- analýza ukazatelů rentability, 
- analýza ukazatelů zaloţených na cash flow, 
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- analýza ukazatelů kapitálového trhu. 
 Analýza soustav ukazatelů: 
- Altmanův index finančního zdraví, 
- indexy IN, 
- pyramidové rozklady. (13) 
 
Kritérium Třídění 
Vztah k účetním 
výkazům 
 ukazatele rozvahové, tj. poloţky aktiv a pasiv 
 ukazatele výsledkové, tj. náklady, výnosy, zisk 
 ukazatele peněţních toků (cash flow), tj. cash flow z provozní, 
investiční a finanční činnosti 
 ukazatele mezivýkazové, tj. ukazatele vzájemného vztahu rozvahy, 





 extenzivní (objemové) - přinášejí informaci o rozsahu (objemu), tj. 
udávají kvantitu v přirozených jednotkách 
 intenzivní (relativní) - charakterizují míru, v jaké jsou extenzivní 




 absolutní - převzaté z údajů účetnictví 
 rozdílové - vzniklé rozdílem dvou jiných ukazatelů 
 poměrové - vzniklé poměrem (podílem) dvou ukazatelů 
 procentní - poměr vyjádřený v % 
Čas (okamţik nebo 
interval) 
 ukazatele stavové - udávají stav k určitému okamţiku (např. poloţky 
rozvahy) 
 ukazatele tokové - udávají vývoj v určitém časovém intervalu (např. 
poloţky výsledovky, peněţní tok) 
Tabulka 2: Kritéria a třídění ukazatelů1 
 
                                                 
1
 Pramen: SŮVOVÁ, H., SRPOVÁ, J., POLOPRUTSKÁ, R., PETR, J., KNAIFL, O., KOHOUT, P., 
JACKO, F., HUBÁLEK, K., ŠPAČEK, E. Finanční analýza v řízení podniku, v bance a na počítači. 1. 
vydání Praha: Bankovní institut, a.s., 1999. Strana 20-21. ISBN: 80-7265-027-0. 
 





































Obrázek 2: Schéma třídění ukazatelů2 
2.3.2. Vyšší metody 
Matematicko-statistické metody: 
 bodové a intervalové odhady ukazatelů, 
 statistické testy odlehlých dat, 
 empirické distribuční funkce, 
 regresní a korelační analýza, 
 autoregresní modelování, 
 analýza rozptylu, 
 faktorová analýza, 
 diskriminační analýza, 
 shluková analýza, 
 analýza hlavních komponentů, 
 robustní metody. 
Nestatistické metody finanční analýzy: 
                                                 
2
 Pramen: SŮVOVÁ, H., SRPOVÁ, J., POLOPRUTSKÁ, R., PETR, J., KNAIFL, O., KOHOUT, P., 
JACKO, F., HUBÁLEK, K., ŠPAČEK, E. Finanční analýza v řízení podniku, v bance a na počítači. 1. 
vydání Praha: Bankovní institut, a.s., 1999. Strana 20-21. ISBN: 80-7265-027-0. 
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 metody zaloţené na teorii matných mnoţin, 
 metody zaloţené na alternativní teorii mnoţin, 
 metody formální matematické logiky, 
 expertní systémy, 
 metody fraktální geometrie, 
 neuronové sítě, 
 metody zaloţené na gnostické teorii neurčitých dat. (13) 
2.4. Analýza extenzivních (absolutních) ukazatelů 
2.4.1. Horizontální analýza (analýza trendů) 
Horizontální analýza (analýza „po řádcích) se zabývá porovnáváním změn poloţek 
jednotlivých výkazů v časové posloupnosti. Přitom lze z těchto změn odvozovat i 
pravděpodobný vývoj příslušných ukazatelů v budoucnosti. Zde je však nutno 
postupovat s velkou opatrnosti: záleţí totiţ na tom, zda se podnik v budoucnu bude 
chovat stejně jako v minulosti. (3) 
 
Při trendové analýze je důleţité zahrnout do hodnocení i budoucí záměry firmy. 
Poměřujeme pak minulé hodnoty ukazatelů s plánovanými budoucími hodnotami a 
hodnotíme dosaţitelnost poţadovaného stavu. (13) 
 
K dosaţení dostatečné vypovídající schopnosti této metody analýzy je zapotřebí: 
a) Mít k dispozici dostatečně dlouhou časovou řadu údajů (v kaţdém případě 
minimálně dvě období, lépe více neţ dvě období). 
b) Zajistit srovnatelnost údajů v časové řadě u konkrétní analyzované společnosti. 
c) Pokud moţno vyloučit z údajů všechny náhodné vlivy, které na vývoj určité 
poloţky nějakým způsobem působily. 
d) Při odhadech budoucího vývoje je třeba do analýzy zahrnout objektivně 
předpokládané změny (procento inflace, změny regulovaných cen nebo jejich 
deregulaci, vývoj měnového kurzu apod.). 
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Pokud jsou vstupní údaje tímto způsobem ošetřeny, není z matematicko-statistického 
pohledu metoda horizontální analýzy vůbec obtíţná: 
 
1-tt ukazatel - ukazatel  změna absolutní =  
1-tukazatel
100 . změna absolutní
  změna procentní =  
 
Výstupy horizontální analýzy lze samozřejmě vyjádřit i ve formě bazických nebo 
řetězových indexů.  
 Bazické indexy porovnávají hodnoty určitého ukazatele v jednotlivých obdobích 
s hodnotou téhoţ ukazatele ve zvoleném stále stejném období, které je vzato za 
základní srovnání. 
 Řetězové indexy srovnávají hodnoty určitého ukazatele v jednotlivých obdobích 
s hodnotou téhoţ ukazatele v předcházejícím období. (3) 
2.4.2. Procentní (vertikální) analýza 
Metoda spočívá ve vyjádření jednotlivých poloţek účetních výkazů jako procentního 
podílu k jediné svolené základně poloţené jako 100%. Této analýze se někdy říká také 
strukturální.  
 
Pro rozbor rozvahy je jako základ zvolena výše aktiv celkem (nebo pasiv celkem), pro 
rozbor výkazu zisku a ztráty velikost celkového obratu, tj. výnosy celkem. 
 
Struktura aktiv a pasiv významným způsobem ovlivňuje ekonomickou stabilitu firmy, 
především její solventnost a likviditu. 
 
Metodu procentní analýzy můţeme výhodně pouţívat pro porovnávání účetních výkazů 
společnosti v delším časovém horizontu, pochopitelně při zajištění srovnatelnosti údajů. 
Tato metoda můţe také slouţit jako vodítko pro plánovací činnost, zejména pokud se 
procentní analýzou zjistí určitá stabilita procentních podílů některých poloţek na 
celkových aktivech nebo zdrojích. 
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Nevýhodou procentní analýzy je změna absolutní základny pro výpočet procentních 
podílů v jednotlivých letech a to, ţe pouze změny konstatuje, neukazuje však jejich 
příčiny. (3) 
2.4.3. Analýza fondů finančních prostředků (analýza rozdílových ukazatelů) 
Analýza fondů finančních prostředků měří vnitřní potenciál firmy = schopnost firmy 
vytvořit ze své činnosti přebytky, které by mohly být pouţity k financování různých 
potřeb (splátky úvěrů, úhrada závazků, …). (13) 
2.4.3.1. Čistý pracovní kapitál - ČPK 
Vypočítá se jako rozdíl mezi oběţnými aktivy a krátkodobými závazky. Tyto 
krátkodobé závazky mohou mít splatnost v rozmezí 3 - 12 měsíců. Tím si rozdělíme 
oběţná aktiva na část, kterou pouţijeme na úhradu krátkodobých závazků a na část 
volnou. Volnou část nazýváme finančním fondem a představuje tu část oběţných aktiv, 
která je financována z dlouhodobých zdrojů. Čím větší má společnost ČPK, tím lépe by 
měla být schopna splácet své závazky. Tato schopnost je však také ovlivněna strukturou 
oběţných aktiv a jejich schopností měnit se v peníze.  
 
Vypovídací schopnost ČPK můţe být některými vlivy sníţena. Jde především o: 
 nevymahatelné nebo obtíţně vymahatelné pohledávky 
 neprodejné zásoby 
 příliš vysoké zásoby materiálu  
 
závazky Krátkodobé - aktiva Oběžná  kapitál pracovní Čistý  
 
Můţeme také zjistit další výpočetní metodou: 
 
aktiva  Stálá- pasiva Dlouhodobá  kapitál pracovní Čistý  
 
Před hodnocením úrovně ČPK bychom měli provést rozbor struktury oběţných aktiv, 
jejich likvidity. Především se musíme zaměřit na pohledávky - jejich ocenění a dobu 
obratu. Společnost by měla teoreticky krýt pomocí ČPK trvalou část oběţných aktiv  
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ČPK by se měl rovnat hodnotě zásob. Ale jak jiţ bylo řečeno ČPK je tvořen 
dlouhodobými zdroji, se kterými jsou spojeny vyšší náklady. Proto se firmy snaţí 
financovat oběţná aktiva co nejvíce krátkodobými zdroji a sníţit tak hodnotu ČPK. 
Takovéto financování však ohroţuje likviditu podniku. (13) 
2.4.3.2. Čisté pohotové prostředky 
Tento ukazatel se pouţívá pro vyjádření okamţité likvidity. Představuje rozdíl mezi 
pohotovými peněţními prostředky a okamţitě splatnými závazky.  
 
Tento fond můţe dosahovat různých úrovní likvidity:  
 Nejvyšší stupeň likvidity představuje fond, do kterého zahrnujeme pouze 
peněţních prostředků v pokladně a na běţných účtech.  
 Méně likvidní fond zahrnuje do pohotových prostředků i peněţní ekvivalenty 
(majetek, který je snadno přeměnitelný na peníze), např. velmi likvidní cenných 
papírů jako jsou směnky, šeky atd. či termínované vklady s výpovědní lhůtou do 
3 měsíců. (13) 
 
závazky  splatnéOkamžité - prostředky finanční Pohotové  prostředky pohotové Čisté
 
2.4.3.3. Čistý peněţně - pohledávkový fond (čistý peněţní majetek) 
Představuje rozdíl mezi oběţnými aktivy, ze kterých jsou vyloučeny zásoby, a 
krátkodobými závazky. Jedná se o jakýsi přechod mezi předchozími dvěma ukazateli. 
(13) 
 
závazky Krátkodobé - Zásoby - aktiva Oběžná  majetek peněžní Čistý  
 
2.5. Analýza poměrových ukazatelů 
Poměrové ukazatele vyjadřují vztah mezi dvěma absolutními ukazateli (stavovými, 
rozdílovými, tokovými) prostřednictvím jejich podílu. Tyto ukazatele mohou být 
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podílové (poměřují část celku a celek) nebo vztahové (poměřují dvě samostatné 
veličiny). (13) 
 
Standardně se pouţívají poměrové ukazatele vyuţívající základní údaje z finančních 
výkazů (údaje o majetku a jeho krytí, o výnosech, nákladech a zisku, zásobách, 
pohledávkách a závazcích, pohybu peněţních prostředků společnosti – cash flow a jiné). 
(5) 
 
Touto metodou je moţno se snadno a rychle dozvědět o základní finanční situaci ve 
firmách různého odvětví. Tyto ukazatele je moţno sledovat z hlediska času a lze je 
porovnávat s ukazateli jiných firem. (13) 
 
Poměrové ukazatele se ve finanční analýze pouţívají nejčastěji, a to z mnoha důvodů: 
 umoţňují získat okamţitý přehled o základní finanční situaci firmy, 
 umoţňují provádět trendovou analýzu, tedy analýzu vývoje finanční situace 
firmy v čase, 
 umoţňují provádět komparativní analýzu, tedy srovnávat mezi sebou podobné 
podniky, 
 mohou slouţit jako vstupní údaje pro sloţitější matematické modely. 
 
Poměrové ukazatele se člení: 
1) ukazatele rentability 
2) ukazatele aktivity 
3) ukazatele zadluţenosti 
4) ukazatele likvidity 
5) ukazatele provozní (výrobní) 
6) ukazatele na bázi finančních fondů 
7) ukazatele na bázi cash flow (13) 
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2.5.1. Ukazatele rentability 
Ukazatele rentability (výnosnosti, ziskovosti) poměřují zisk dosaţený podnikem s 
velikostí zdrojů, které byly k dosaţení zisku pouţity. V čitateli se můţeme setkat s 
různými kategoriemi zisku, většinou to bývá EBIT3, EBT4, EAT5 a zisk po zdanění 
navýšený o úroky po zdanění. Za ukazatele rentability můţeme ale povaţovat i 
ukazatele, které mají v čitateli peněţní tok, přidanou hodnotu6 či hrubé rozpětí. 
 
Jakou kategorii zisku a v jakém případě pouţít závisí vţdy na účelu, pro který je 
analýza prováděna, resp. na tom, jaké rozhodovací pravomoci má subjekt, pro který je 
analýza určena. Pokud není rozhodování subjektu závislé na financování a na daních 
nebo pokud je daný subjekt nemůţe ovlivnit, pouţijeme EBIT. Pokud chceme 
analyzovat provozní a finanční výkonnost vedení podniku, pouţijeme EBT. (13) 
 




Předpoklady Výhody Nevýhody 
Hrubé 
rozpětí 
Měření výkonnosti výroby 
má největší význam 
 vysvětluje efektivnost 
výroby 
 pokud je pouţito pro 
srovnávání, ignoruje 
rozdíly ve finanční a 
organizační struktuře 
 ignoruje správní a 
finanční reţii 
 kalkulace nákladů na 
prodej výrobků a zboţí 
mezi konkurencí se můţe 
lišit a krýt skutečné 
výsledky 
EBIT Finanční struktura a daně 
přesahují rozsah pravomocí 
rozhodujícího subjektu. 
 vysvětluje účinnost řízení 
 identifikuje efektivní 
řízení, pokud 
management neovlivňuje 
 ignoruje efekty moţných 
daňových efektů 
vyplývajících z pouţití 
cizího kapitálu 
                                                 
3
 Označuje zisk před úroky a daněním. 
4
 Označuje zisk před zdaněním. 
5
 Označuje zisk po zdanění. 
6
  Přidaná hodnota - vypočítá se jako rozdíl mezi trţbami a náklady na nakoupený materiál a na sluţby 
pouţité při jejich výrobě (mzdy, úroky, …). 
 30  
finanční strukturu a daně 
 lze jej vyuţívat pro 
zjištění konkurentů, kteří 
mají podobné systémy 
výroby a řízení 
EBT Management nemůţe 
ovlivňovat daňovou 
povinnost. 
 zohledňuje skutečnost, ţe 
řízení finanční struktury 
má vliv na výkonnost 





EAT Management má určitou 
kontrolu nad úrokovými 
náklady a daňovou 
povinností. 
 zjišťuje efektivnost řízení 
daňových a úrokových 
nákladů a efektivnost 
výroby a řízení jako celku 
 činí management 
odpovědným za změny 
úrokových sazeb a daní 
Tabulka 3: Kategorie zisku a jejích vlastnosti7 
 
Při hodnocení rentability se nejčastěji pouţívají tyto poměrové ukazatele: 




  ROI •=  
Tento ukazatel vypovídá o tom, s jakou účinností pracuje kapitál vloţený do 
podnikání a to bez ohledu na to, z jakých zdrojů pochází (vlastní či cizí). Tímto 





                                                 
7
 Pramen: SŮVOVÁ, H., SRPOVÁ, J., POLOPRUTSKÁ, R., PETR, J., KNAIFL, O., KOHOUT, P., 
JACKO, F., HUBÁLEK, K., ŠPAČEK, E. Finanční analýza v řízení podniku, v bance a na počítači. 1. 
vydání Praha: Bankovní institut, a.s., 1999. Strana 94. ISBN: 80-7265-027-0. 
 
8
 Označuje se také jako "ukazatel míry zisku". 
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  ROA •=  
Ukazatel rentability celkových vloţených aktiv poměřuje zisk s celkovými aktivy 
bez rozlišení zdroje financování aktiv. V čitateli se můţeme setkat s různými 
modifikacemi zisku, EBIT měří hrubou produkční sílu aktiv firmy před zaplacením 
daní a úroků.  
 
Tento ukazatel je vhodný při porovnávání firem s rozdílnými podmínkami zdanění a 
rozdílnou kapitálovou strukturou. 
 
Pokud bychom chtěli, aby ukazatel měřil vloţené prostředky nejen se ziskem, ale i s 
úroky, které vyplácíme věřitelům, dosadíme do čitatele čistý zisk po zdanění 
zvýšený o zdaněné úroky, tedy: 
100  
aktiva Celková
daňě)  sazba- (1úroky   zisk Čistý
  ROA  
Pokud ponecháme úroky v nákladech, sniţujeme tím zisk a tím také základ daně a 
vypočtenou daň z příjmů. Cena cizího kapitálu je tak niţší neţ smluvený úrok, a to o 
tuto ušetřenou částku daně.  
 




  ROE •=  
Pomocí tohoto ukazatele zjišťují vlastníci (akcionáři, společníci, podílníci a další 
investoři), jaký přináší jimi investovaný kapitál výnos a zda tento výnos odpovídá 
investičnímu riziku. Pro investory je důleţitě, aby výnosnost vlastního kapitálu byla 
vyšší neţ úrokové sazby při jiné formě investování (např. obligace, termínované 
vklady, …). 
                                                 
9
 Označuje se také jako "míra výnosu na aktiva". 
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4. rentabilita dlouhodobých zdrojů – ROCE (return on capital employed)10 
100  
kapitál Vlastní závazky  Dlouhodobé
úroky  zisk Čistý
  ROCE  
Tento ukazatel dává do poměru výnosy investorů (čistý zisk pro akcionáře a úroky 
pro věřitele) a dlouhodobé zdroje.  
 
ROCE slouţí k prostorovému srovnání firem, především monopolních společností s 
přirozeným monopolem jako jsou vodárny, elektrárny apod. 
 




  ROS •=  
Do čitatele můţeme dosadit např. zisk před zdaněním. Pokud ale chceme ukazatel 
pouţít pro srovnání různých firem, je potřeba vyloučit vliv rozdílné kapitálové 
struktury a pouţít EBIT. (13) 
2.5.2. Ukazatele aktivity 
Ukazatele aktivity zobrazují vázanost kapitálu v různých formách aktiv. Tyto ukazatele 
vyjadřují buď rychlost obratu (počet obrátek za určitý interval, např. 1 rok, 1 měsíc, …) 
nebo dobu obratu (doba vázanosti aktiva, uvádí se většinou v počtu dní). Ukazatele 
aktivity jsou vypočítávány jako poměr trţeb a poloţek aktiv. (13) 
 
Nejpouţívanějšími ukazateli aktiv jsou: 
1) ukazatel obratu stálých aktiv 
aktiva Stálá
Tržby
  OSA=  
                                                 
10
 Označuje se také jako "rentabilita dlouhodobě investovaného kapitálu". 
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Tento ukazatel se vyuţívá při rozhodování o pořízení nového investičního majetku 
pro výrobu. Pokud je hodnota ukazatele niţší neţ oborový průměr, měla by firma 
zvýšit vyuţití výrobních kapacit a sníţit investice do nového majetku. 
2) ukazatel obratu celkových aktiv 
aktiva Celková
Tržby
  OCA =  
Jeho nízká hodnota ve srovnání s odvětvovým průměrem svědčí o tom, ţe 
podnikatelská aktivita podniku je nízká a ţe je třeba ji zvýšit (zvýšit trţby), zbavit se 
části majetku nebo kombinovat oba způsoby. (8) 
 
Ukazatel obratu celkových aktiv vyjadřuje, kolikrát se hodnota celkových aktiv ve 
sledované období promítne do ročních trţeb. 
3) ukazatel obratu zásob 
Zásoby
Tržby
  zásob Obrat  
Tento ukazatel nám udává, kolikrát se přemění zásoby v ostatní formy oběţného 
majetku, aţ po prodej hotových výrobků a opětovný nákup zásob. Je vhodné pouţít 
do jmenovatele průměrný stav zásob za období, neboť v bilanci aktiv jsou zásoby 
statické jen v časovém okamţiku rozvahy. Vysoký obrat také zvyšuje 
důvěryhodnost ukazatele běţné likvidity.  
4) ukazatel doby obratu zásob 
Tržby denní
Zásoby
  DOZ  
Ukazatel doby obratu zásob zobrazuje průměrnou dobu od nákupu materiálu do 
jejich prodeje. Zájem je na zvyšování počtu obrátek (zkracování doby obratu), coţ 
obvykle vede ke zvyšování zisku, resp. sniţování potřebného kapitálu při 
dosahování stejného zisku. (8) Zrychlování doby obratu zásob se také pozitivně 
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projevuje sníţením materiálových a finančních zdrojů vázaných u klienta. Ty pak 
mohou být vyuţity jiným způsobem, coţ vede k růstu rentability organizace. 
 
Tento ukazatel můţeme vypočítat i zvlášť pro jednotlivé druhy zásob, např. pro 
zboţí je to poměr průměrné zásoby zboţí a průměrných denních nákladů na prodané 
zboţí. (13) 
5) ukazatel doby obratu pohledávek 
Tržby denní
 stykuobchodníhoz  pohledávky Krátkodobé
  DOP  
Výsledkem je počet dnů, po které je trţba zadrţena v pohledávkách. V čitateli 
počítáme s průměrnou hodnotou pohledávek (průměr stavu na konci běţného a 
minulého období). (13) 
 
Všeobecně nelze vypovídací hodnotu tohoto ukazatele přeceňovat. Pokles doby 
obratu pohledávek totiţ nemusí nutně znamenat, ţe v podniku dochází k rychlejším 
úhradám pohledávek. V podmínkách oscilujících prodejů můţe docházet ke 
změnám ukazatelů, aniţ se mění platební chování odběratelů. Chybné závěry lze 
odstranit přechodem na kratší intervaly sledování vývoje trţeb a pohledávek. (3) 
 
6) ukazatel doby obratu závazků 
Tržby denní
 stykuobchodníhoz závazky  Krátkodobé
  DOZav  
Jedná se o obdobu ukazatele doby obratu pohledávek. Ukazatel nám říká, jak dlouho 
trvá firmě zaplacení faktur. Do čitatele dosazujeme průměrnou hodnotu závazků. 
(13) 
 
Společnost by měla tento ukazatel neustále sledovat, jelikoţ tyto peněţní prostředky 
z obchodních úvěrů, pouţívá společnost pro uspokojování vlastních potřeb. 
Současně je třeba ale zabezpečit, aby v době splatnosti byla společnost schopna tyto 
závazky splatit. (2) 
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2.5.3. Ukazatele zadluţenosti 
Při analýze finanční struktury se pouţívají poměrové ukazatele odvozené z rozvahy a 
zobrazující vzájemné vztahy mezi poloţkami závazků a vlastního kapitálu. Tyto 
ukazatele mívají v literatuře různé názvy: ukazatele zadluţenosti, finanční struktury, 
finanční stability. (3) 
 
Ukazatelé zadluţenosti informují o struktuře zdrojů pouţívaných k financování firmy. 
Jsou výrazem schopnosti firmy přilákat investory, s cílem dosáhnout co nejniţší ceny za 
uţití cizího kapitálu. Podstatnou roli zde hraje riziko a čas. Čím vyšší riziko, tím vyšší 
cena. Čím kratší čas, tím niţší cena. (3) 
 
Hlavním důvodem, proč společnosti financují své činností cizími zdroji, je relativně 
niţší cena ve srovnání se zdroji vlastními.  
 
Nejčastěji pouţívané ukazatele zadluţenosti jsou: 




  tZadluženos •=  
Tento ukazatel vyjadřuje finanční závislost firmy. Věřitelé firmy mají větší 
jistotu splacení závazku, pokud je hodnota tohoto ukazatele nízká, pro firmu je 
ale výhodnější vyšší hodnota tohoto ukazatele, protoţe, jak je jiţ zmíněno výše, 
cizí kapitál je levnější neţ vlastní. (13) 
 
Pokud je společnost schopna dosáhnout z celkového vloţeného (investovaného) 
kapitálu vyšší výnosnosti, neţ je výše úroků placených za pouţití cizího 
kapitálu, je vysoká úroveň ukazatele pro vlastníky (akcionáře) dokonce 
                                                 
11
 Označuje se také jako "koeficient napjatosti", "dluh na aktiva" či "celková zadluţenost". 
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příznivým jevem. Tomuto jevu se ve finanční analýze říká působení finanční 
páky. Pokud však platí opačný vztah, tj. výhodnost celkového kapitálu je niţší 
neţ cena cizích zdrojů, je vysoká úroveň ukazatele pro akcionáře velmi 
nepříznivým jevem. (3) 




  cování samofinanKoeficient •=  
Tento ukazatel vyjadřuje podíl, v jakém jsou celková aktiva společnosti 
financována ze zdrojů vlastníků této společnosti. Je doplňkovým ukazatelem 
k ukazateli věřitelského rizika a jejich celkový součet vţdy činí 100%. Oba výše 
uvedené ukazatele patří mezi nejvýznamnější při hodnocení celkové finanční 
situace společnosti. 
3) Úrokové krytí (Interest Coverage) 
úroky Nákladové
EBIT
  krytí Úrokové =  
Tento ukazatel vyjadřuje, kolikrát vytvořený zisk (před odpočtem úroků a daní) 
převyšuje úrokové platby. Informuje akcionáře společnosti, zda je společnost 
schopna splácet své závazky z úroků a věřitele o tom, zda a jak jsou zajištěny 
jejich nároky v případě likvidace společnosti. Čím vyšší úroveň ukazatele, tím 
lépe. (3) 
2.5.4. Ukazatele likvidity 
Tyto ukazatele měří schopnost firmy uspokojit své splatné závazky (v případě, ţe 
zvyšujeme úvěr nebo zapůjčujeme společnosti na krátkou dobu peníze, zajímá nás, zda 
bude mít ve chvíli splatnosti dluhu po ruce hotovost). Ukazatele se dělí podle 
likvidnosti jednotlivých poloţek aktiv. 
 
Mezi základní pojmy patří: 
 solventnost je vyjádřením schopnosti podniku hradit včas, v poţadované výši a 
na poţadovaném místě všechny splatné závazky, 
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 likvidita vyjadřuje míru obtíţnosti transformace majetku do hotovostní formy. 
Je obecnou charakteristikou majetku; jednotlivé majetkové části se liší podle 
schopnosti rychlosti přeměny. (11) 
Nejpouţívanější ukazatele likvidity jsou: 
1) Běţná likvidita (Current Ratio)12 
úvěry krátkodobé závazky  Krátkodobé
aktiva Oběžná




Běţná likvidita měří pokrytí krátkodobých závazků oběţnými aktivy. Objektivnost 
ukazatele závisí na stavu zásob a pohledávek. U zásob je důleţité, aby byly správně 
oceněny. Také záleţí na velikosti zásob, protoţe přeměna zásob v peníze můţe být 
někdy dlouhý proces. Období mezi jejich zapojením do výroby aţ po úhradu za 
výrobky můţe trvat i několik měsíců. U pohledávek pak posuzujeme, zda je jiţ 
překročena doba splatnosti či zda jsou některé pohledávky jiţ nedobytné. Hodnota 
ukazatele by měla být vyšší neţ 1,5. (13) 
 
2) Pohotová likvidita (Quick Ratio)13 
úvěry Krátkodobé závazky  Krátkodobé
 Zásoby- aktiva Oběžná
  likvidita Pohotová
+
=  
Tento ukazatel odstraňuje nedokonalosti ukazatele běţné likvidity. Vylučuje 
z oběţných aktiv zásoby, takţe do čitatele zahrnuje jen peněţní prostředky (v 
hotovosti a na bankovních účtech), krátkodobé cenné papíry a krátkodobé 
pohledávky očištěné od pochybných a těţko vymahatelných pohledávek. Ve 
finanční analýze se zkoumá také vztah mezi běţnou a pohotovou likviditou. Pokud 
je pohotová likvidita výrazně niţší neţ běţná  zásoby hrají v oběţných aktivech 
firmy významnou roli (např. obchodní firmy zabývající se prodejem zboţí - 
předpokládá se zde vysoká likvidita zásob). Pohotová likvidita by měla být vyšší 
neţ 1. (13) 
 
                                                 
12
 Označuje se také jako "celková likvidita", "mobilita" nebo "běţná míra". 
13
 Označuje se také jako "acid test", "rychlý test" nebo "test kyselinou". 
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3) Okamţitá likvidita (Cash Ratio) 
úvěry Krátkodobé závazky  Krátkodobé
majetek Finanční
  likvidita Okamžitá
+
=  
Tento ukazatel vyjadřuje schopnost firmy splatit své právě splatné závazky. Do 
čitatele dosazujeme peněţní prostředky v hotovosti a na běţných účtech a jejich 
ekvivalenty jako např. volně obchodovatelné krátkodobé cenné papíry, splatné 
pohledávky, směnečné pohledávky a šeky. Hodnota tohoto ukazatele by měla být 
vyšší neţ 0,2. (13) 
 
Z hlediska věřitelů podniku je vyšší hodnota ukazatele příznivá. Nemusí to však 
beze zbytku platit pro vlastníky nebo manaţery podniku. Znamená to totiţ, ţe 
značná část oběţného majetku je v podniku vázána v podobě prostředků, které 
přinášejí nízký nebo vůbec ţádný úrok, coţ by mohlo nepříznivě ovlivnit celkovou 
rentabilitu podniku. Optimalizace struktury a výše oběţných aktiv je pak jedním z 
klíčových úkolů ve finančním řízení podniku, a to i ve smyslu finančního plánu. (3) 
2.5.5. Ukazatele provozní 
Tyto ukazatele se pouţívají pro hodnocení vnitřní činnosti podniku. Při výpočtu 
vycházíme většinou z tokových ukazatelů - nákladů a výnosů. Optimální hodnoty 
ukazatelů provozní činnosti signalizují dobré řízení nákladů, tím je moţno dosáhnout 
celkově lepších výsledků. (13) 
 
Nejčastěji pouţívané provozní ukazatele: 




  taproduktivi Mzdová =  
Ukazatel poměřuje výnosy s vyplacenými mzdami, tzn, kolik Kč výnosů připadá na 
1Kč vyplacených mezd. Za pozitivní vývoj se povaţuje rostoucí hodnota ukazatele 
v meziročním srovnání. Ukazatel můţe mít také jinou podobu, a to poměřujeme-li 
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přidanou hodnotu a vyplacené mzdy. Touto úpravou vyloučíme vliv nakoupených 
surovin, energií a sluţeb. (13) 
2) Produktivita dlouhodobého hmotného majetku 
 
cenách chpořizovací v DHM
h)mimořádnýc(bez Výnosy 
  DHM taProduktivi =  
 
Ukazuje, kolik Kč výnosů vyprodukujeme pomocí 1Kč investované do 
dlouhodobého hmotného majetku. Výsledná hodnota by měla být co nejvyšší. (13) 




 výnosů  tNákladovos =  
 
Říká, kolik korun nákladů je třeba vynaloţit na 1Kč výnosů. Pokud je vývoj 
ukazatele menší neţ 1, vývoj je pozitivní. V případě, ţe je větší neţ 1, jedná se o 
negativní vývoj. Hodnota ukazatele by měla klesat. (13) 
2.5.6. Ukazatele na bázi cash flow 
Ukazatele na bázi cash flow se v současnosti pouţívají více a více, jelikoţ na rozdíl od 
jiných ukazatelů vycházejících z rozvahy nebo výkazu zisku a ztráty mají peněţní toky 
pro finanční analýzu a finanční řízení společnosti větší vypovídající schopnost. 
 
Nejčastěji pouţívané ukazatele: 
1) ukazatel rentability trţeb z cash flow 
 
Tržby
činnosti provozníz  CF
  tržeb aRentabilit =  
 
Tento ukazatel měří finanční efektivitu firmy. Pokud ukazatel v letech klesá, můţe 
to znamenat růst výnosů nebo sníţení vnitřních finančních moţností firmy. Na 
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rozdíl od ukazatele rentability trţeb, kde do čitatele dosazujeme zisk, je tento 
ukazatel méně ovlivněn investičními cykly a stupněm novosti či odepsanosti stálých 
aktiv. (13) 
2) ukazatel rentability obratu z cash flow 
 
Tržby
činnosti provozníz  CF
 obratu  aRentabilit =  
 
Jedná se o obdobu rentability trţeb. Za obrat povaţujeme příjmy z běţné činnosti 
firmy. (13) 
 
Měříme-li obratovou rentabilitu pomoci cash flow a ne pomoci zisku, dostáváme 
ukazatel, který není do tak značné míry ovlivněn investičními cykly a stupněm 
odepsanosti dlouhodobého majetku. To můţe být uţitečné jak při časovém, tak při 
mezipodnikovém srovnávání. (3) 
 
3) ukazatel rentability celkového kapitálu z cash flow 
 
pasiva Celková
činnosti provozníz  CF
 kapitálu  celkového aRentabilit =  
 
Ukazatel vyjadřuje, kolik peněţních prostředků je společnost schopna vyprodukovat 
z jedné peněţní jednotky celkového vloţeného kapitálu. (3) Tento ukazatel měří 
schopnost přijímat úvěry, protoţe cash flow z provozní činnosti nezahrnuje finanční 
náklady. (13) 
 
Pokud je ale rentabilita celkového kapitálu vyšší neţ průměrná úroková míra, je pro 
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4) ukazatel úrokové krytí z cash flow 
 
úroky Placené
činnosti provozníz  CF
  krytí Úrokové =  
 
Ukazatel má analogickou vypovídající schopnost jako ukazatel úrokového krytí 
zaloţený na zisku před úroky a zdaněním. Vývoj ukazatele tedy můţe signalizovat 
riziko neúnosné zadluţenosti. (3) 
 
5) ukazatel rentability vlastního kapitálu z cash flow 
 
kapitál Vlastní
činnosti provozníz  CF
 kapitálu  vlastního aRentabilit =  
 
Ukazatel je doplňkem k ukazateli rentabilita vlastního kapitálu, kde počítáme 
v čitateli se ziskem. Výhodou ukazatele rentability vlastního kapitálu vypočteného 
pomocí cash flow, je ţe na jeho vypovídající hodnotu nepůsobí odpisy a tvorba 
dlouhodobých rezerv. (13) 
2.6. Analýza soustav ukazatelů 
Finanční analýza na bázi jednotlivých ukazatelů má zcela určitě výbornou vypovídající 
hodnotu pro všechny minulé a současné období, avšak vrcholový management také 
obvykle zajímá, do jakých situací a stavů se můţe společnost dostat v budoucích 
obdobích. Pro tyto predikce jiţ, ale jednotlivé ukazatele nejsou tou nejvhodnější 
metodou. Za účelem komplexně a s určitou přesností určit budoucí stavy společnosti, 
byly v minulosti vytvořeny různé studie, které by našli syntetický ukazatel, jeţ by 
dokázal jednoznačně signalizovat schopnost či neschopnost společnosti zabránit 
vlastnímu úpadku. 
 
Existující modely je moţno rozdělit do dvou skupin: 
 bankrotní modely 
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- Modely, které odpovídají na otázku, zda společnost do nějaké doby 
zbankrotuje. 
- Do této skupiny můţeme zařadit například: 
 Altmanův model finančního zdraví Z-skóre 
 Tafflerův model 
 Index důvěryhodnosti IN 
 bonitní modely 
- Modely, které odpovídají na otázku, zda je společnost dobrá nebo špatná. 
- Do této skupiny můţeme zařadit například: 
 Tamariho model 
 Argentiho model 
 Kralickův Quit test 
 Grünwaldův bonitní model 
 
Obě skupiny modelů vycházejí ze stejného předpokladu, ţe v podniku několik let před 
bankrotem dochází k jistým odlišnostem ve vývoji, charakteristickým právě pro 
podniky ohroţené úpadkem. Mají mnoho společného i v tom, ţe obě přiřazují podniku 
určitý koeficient hodnocení. (3) 
 
 Základní rozdíl mezi těmito dvěma typy modelů spočívá v tom, ţe bankrotní modely 
vycházejí ze skutečných údajů, zatímco bonitní modely jsou zaloţeny zčásti na 
teoretických poznatcích a zčásti na pragmatických poznatcích získaných zobecněním 
dílčích údajů. (3) 
2.6.1. Altmanův model finančního zdraví Z-skóre 
Profesor E. I. Altman pouţil pro svou analýzu přímou statistickou metodu (tzv. 
diskriminační analýzu), pomocí které odhadl váhy (koeficienty) v lineární kombinaci 
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jednotlivých poměrových ukazatelů, které zahrnul do svého modelu jako proměnné 
veličiny. Při své práci vycházel ze vzorku údajů podniků, které ve sledovaném období 
prosperovaly nebo později (během pěti let) zbankrotovaly. Na této empirické bázi pak 
vyvinul model, který má za cíl odlišit podniky s velkou pravděpodobností úpadku od 
podniků, kterým toto nebezpečí nehrozí. Model byl publikován v roce 1968. 
 
Kromě kvantitativních ukazatelů zahrnul Altman do své metodiky i tzv. finanční 
filozofii, tj. postoje, přístupy a soulad chování vedení podniku s jeho finančními 
moţnostmi. 
 
Výsledkem Altmanovy analýzy je tzv. rovnice důvěryhodnosti, nazývaná rovněţ 
Z-skóre: 
 






  x1 =  
 
aktiva Celková
let minulýchz  HV ýNerozdělen




  x3 =  
 
dluhu hodnota Účetní
kapitálu vlastního hodnota Tržní
  x4 =  




  x5 =  
 
Výsledné Z-skóre je celkovým indexem – výsledkem diskriminantní funkce. Kritérium 
úspěšnosti je prosté: čím větší index Z, tím je podnik finančně zdravější. 
 
Altman zjistil empiricky, ţe společnosti s indexem Z větším neţ 2,99 byly finančně 
stabilní a ani později se u nic neprojevily ţádné finanční potíţe, zatímco společnosti 
s indexem Z niţším neţ 1,81 (včetně záporných čísel) dříve či později aţ na mizivé 
procento výjimek zbankrotovaly. U podniku s hodnotou indexu Z mezi 1,81 a 2,99 
neexistovala ţádná statisticky průkazná prognóza. 
 
Výše uvedený model je pouţitelný pro společnosti kótované na kapitálovém trhu (viz. 
ukazatel x4). Pro společnosti neobchodovatelné na trhu je třeba pouţít jinou variantu 
Altmanova modelu: 
 
543210 x  0,998  x  0,420  x  3,107  x  0,847  x  0,717  Z •+•+•+•+•=  
 




  x4 =  
 
Mění se i kritérium hodnocení: podniky s minimální pravděpodobností bankrotu mají Z0 
>2,70, podniky náchylné k bankrotu Z0 <1,20. (3) 
2.6.2. Index důvěryhodnosti IN05 
Index důvěryhodnosti IN je původním českým pokusem Inky a Ivana Neumaierových 
najít postup, který by umoţnil odhad posouzení finančního rizika českých podniků z 
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pohledu světových ratingových agentur. Tyto agentury své postupy hodnocení celkem 
pochopitelně přísně utajují, navíc při svých hodnoceních vycházejí z mezinárodních 
účetních standardů. 
 
Dle názoru autorů indexu je index IN schopen vyuţít vstupů z českých účetních výkazů 
a navíc zahrnout zvláštnosti současné ekonomické situace v ČR. 
 




  0,09  
CA
Výnosy
  0,21  
CA
EBIT
  3,97  
NÚ
EBIT
  0,04  
CZ
CA
 0,13  IN05  
 
kde 
CA – celková aktiva, 
CZ – cizí zdroje, 
EBIT – výsledek hospodaření před zdaněním a úroky, 
NÚ – nákladové úroky, 
OA – oběţná aktiva, 
KrZv - krátkodobé závazky, 
KbÚ – krátkodobé bankovní úvěry, 
 
Hodnoty ukazatelů je třeba do rovnice dosazovat v desetinných číslech. U stavových 
veličin z rozvahy je vhodné pouţívat průměrné hodnoty. 
 
Váhy modelu jsou konstruovány jako podíl významnosti ukazatele ke kriteriální 
hodnotě ukazatele, tj. k váţenému průměru hodnot ukazatele v jednotlivých odvětvích. 
Významnost jednotlivých ukazatelů určili autoři pomocí srovnávacích analýz, tj. 
empiricky podobně jako v případě Altmanova modelu; tentokrát byl pouţit soubor více 
neţ 1 000 českých společností. 
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Kritéria hodnocení indexu IN05: 
 hodnota indexu větší neţ 1,6 znamená, ţe společnost tvoří hodnotu, 
 hodnota indexu mezi 0,9 a 1,6 představuje společnost pohybující se v šedé zóně, 
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3. Analýza vybrané společnosti 
3.1. Horizontální (absolutní) analýza - Rozvaha 
Úkolem horizontální analýzy je porovnávání změn jednotlivých pro společnost 
významných poloţek účetních výkazů v po sobě jdoucích časových obdobích. 
3.1.1. Strana Aktiv 
Položka Období Období v % 
AKTIVA 2005/2006 2006/2007 2007/2008 2005/2006 2006/2007 2007/2008 
AKTIVA CELKEM 4 282,00 19 804,00 10 780,23 205,87 311,29 41,20 
Dlouhodobý majetek 1 240,00 0,00 -1 199,92 n/a 0,00 -96,77 
Dlouhodobý hmotný 
majetek 1 240,00 0,00 -1 199,92 n/a 0,00 -96,77 
Oběžná aktiva 3 035,00 19 787,00 12 004,15 145,91 386,84 48,21 
Zásoby 1 065,00 17 198,00 -3 098,24 63,93 629,73 -15,55 
Krátkodobé pohledávky 1 700,00 2 306,00 13 436,51 779,82 120,23 318,10 
Krátkodobý finanční 
majetek 100,00 283,00 850,88 217,39 193,84 198,34 
Časové rozlišení 7,00 17,00 -24,00 n/a 242,86 -100,00 
Tabulka 4: Horizontální analýza rozvahy – Aktiva 
 
Při pohledu na tabulku 4 je patrné, ţe celková aktiva společnosti podstatně rostly od 
začátku sledovaného období roku 2005 aţ po konec roku 2008. Největšího růstu aktiv 
společnosti bylo dosaţeno v roce 2007, kdy nárůst celkových aktiv společnosti činil 
téměř 20 mil. Kč. Mezi roky 2007 a 2008 aktiva také výrazně vzrostla, avšak ne tak 
silně jako v minulém období.  
 
Dlouhodobý majetek se na celkovém období růstu aktiv podílel pouze v roce 2006, kdy 
společnost zaplatila zálohu městu Kolín na koupi pozemků pro svou budoucí 
developerskou aktivitu ve výši 1,2 mil. Kč. V průběhu roku 2008 byly tyto pozemky 
odkoupeny účelově zaloţenou společností Bydlení Vodárna s.r.o. a tato záloha se dále 
v rozvaze nevyskytovala, tudíţ byla rozdílová hodnota záporná.  Tato záloha stejně jako 
doposud investované vlastní zdroje do výstavby bytových domů byla předmětem kupní 
smlouvy mezi společnosti PROFID s.r.o. a Bydlení Vodárna s.r.o. 
 
Růstový trend aktiv společnosti v letech 2005-2008 byl převáţně ovlivněn poloţkami 
oběţných aktiv. Nejvíce tento růst ovlivňovaly zásoby ve formě nedokončené výroby a 
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dále v menší míře krátkodobé pohledávky. Společnost začala v záři roku 2006 
s investicí do přípravné fáze projektu výstavby bytových domů, který se podílel na 
tvorbě růstové poloţky nedokončená výroba. Koncem roku 2006 byla hodnota této 
stavby ve výši 5 mil. Kč. V roce 2007 se začalo s výstavbou těchto bytových domů a 
koncem tohoto roku byla jiţ celková hodnota této nedokončené výroby téměř 24,5 mil. 
Kč, čímţ bylo docíleno výrazného růstu aktiv společnosti.  
 
Sníţení intenzity růstového trendu celkových aktiv společnosti oproti předchozím 
obdobím byl v roce 2008 způsoben prodejem jednoho nedokončeného bytového domu 
účelově zaloţené sesterské společnosti Bydlení Vodárna s.r.o., která dále pokračuje 
v jeho výstavbě s finanční podporou banky ČSOB. Tímto se tedy sníţilo mnoţství 
zásob společnosti a došlo k menšímu růstu majetku společnosti neţ v předchozím roce. 
Společnost Bydlení Vodárna s.r.o. částečně v tomto roce zaplatila za tento nedokončený 
bytový dům společnosti PROFID s.r.o. 9 mil. Kč. Tato částečná platba sníţila výši 
krátkodobých pohledávek na 13,5 mil. Kč. 
 
V celém sledovaném období měly trend růstu pouze poloţky jiţ zmíněných 
krátkodobých pohledávek a poloţky krátkodobého finančního majetku, který se však na 
celkovém vývoji majetku podílel minimálně. 
 
 
Graf 1: Vývoj stavu aktiv společnosti za období 2005-2008 
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3.1.2. Strana Pasiv 
Položka Období Období v % 
PASIVA 2005/2006 2006/2007 2007/2008 2005/2006 2006/2007 2007/2008 
PASIVA CELKEM 4 282,00 19 804,00 10 780,23 205,87 311,29 41,20 
Vlastní kapitál -71,00 202,00 -116,52 -41,28 200,00 -38,46 
VH běž. účet. období (+/-) -43,00 273,00 -318,74 153,57 -384,51 -157,79 
Cizí zdroje 4 353,00 19 602,00 10 896,75 228,14 313,08 42,13 
Krátkodobé závazky 4 143,00 10 712,00 16 138,24 333,31 198,89 100,25 
Závazky z obchodních 
vztahů 4 143,00 7 445,00 12 076,23 333,31 138,23 94,12 
Bank. úvěry a výpomoci 210,00 8 890,00 -5 241,49 31,58 1016,00 -53,68 
Krátkodobé bankovní úvěry 0,00 0,00 478,51 n/a n/a n/a 
Krátk. finanční výpomoci 210,00 8 890,00 -5 720,00 31,58 1016,00 -58,58 
Časové rozlišení 0,00 0,00 0,00 n/a n/a n/a 
Tabulka 5: Horizontální analýza rozvahy – Pasiva 
 
Mezi základní pravidla vedení účetnictví patří zcela určitě, ţe výše celkových aktiv se 
vţdy musí rovnat výši celkových pasiv. Proto je zcela jisté, ţe vývojový trend 
celkového kapitálu společnosti ve všech obdobích je stejný jako u celkových aktiv.  
Tato kapitola se tedy jiţ nebude zabývat trendem celkových pasiv, ale pouze vývojem 
nejpodstatnějších poloţek, které se na tomto vývoji nejvíce podílely. 
 
Společnost byla v roce 2005 zaloţena se základním kapitálem ve výši 200 tis. Kč, který 
se za celou dobu jejího podnikání nezměnil, a proto na celkový vývoj pasiv neměl téměř 
ţádný vliv.  Kolísavý vývoj měl za celé zkoumané období vlastní kapitál, který byl 
s největší části ovlivněn výsledkem hospodaření běţného účetního období. Rozdíl 
tohoto výsledku hospodaření byl nejvýraznější v období roků 2007 a 2008, kdy jeho 
výše činila -319 tis. Kč.  
 
Společnost v období od roku 2006 aţ po konec roku 2007 vedle své developerské 
činnosti poskytovala mimo jiné sluţby spojené s projektovým řízením výstavby 
průmyslové zóny Nošovice, kde byla za toto období postavena jiţ výše zmíněná 
automobilka Hyundai. Trţby jdoucí společnosti prostřednictvím této činnosti se 
minimalizovaly na konci roku 2007 a společnost byla nucena svou developerskou 
činnost hradit s vyuţitím vyššího objemu cizích zdrojů.  
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Z přehledu uvedeného v tabulce 5 je zřejmé, ţe růstu objemu cizích zdrojů se podílely 
převáţně krátkodobé závazky ve formě závazků z obchodních vztahů, které vznikly 
vyfakturováním sluţeb mateřských společností PRODECOM s.r.o. a CAMFI s.r.o., za 
řízení projektu výstavby bytových domů podle dohodnuté metodiky. Dalšími cizími 
zdroji v tomto období byly krátkodobé přijaté zálohy, které byly přijaty od klientů 
společnosti jako rezervační poplatek.  Vliv na výši krátkodobých závazků měly i 
krátkodobé finanční výpomoci. 
 
 
Graf 2: Vývoj stavu pasiv společnosti za období 2005-2008 
 
3.2. Vertikální (procentní) analýza - Rozvaha 
Tato analýza zobrazuje, jaký podíl mají jednotlivé poloţky účetních výkazů na zvolené 
základně. Pro pouţití na poloţkách rozvahy se jako srovnávací základna volí výše 
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3.2.1. Strana Aktiv 
Položka Období 
AKTIVA 2005 v % 2006 v % 2007 v % 2008 v % 
AKTIVA CELKEM 100,00 100,00 100,00 100,00 
Dlouhodobý majetek 0,00 19,49 4,74 0,11 
Oběžná aktiva 100,00 80,40 95,17 99,89 
Zásoby 80,10 42,93 76,16 45,55 
Dlouhodobé pohledávky 7,21 5,03 1,22 3,07 
Krátkodobé pohledávky 10,48 30,15 16,14 47,80 
Krátkodobý finanční majetek 2,21 2,29 1,64 3,46 
Časové rozlišení 0,00 0,11 0,09 0,00 
Tabulka 6: Vertikální analýza rozvahy – Aktiva 
 
Jak je vidět z tabulky 6, v celém sledovaném období se na celkové struktuře aktiv 
nejvíce podílela oběţná aktiva.  
 
Majetek společnosti byl v roce 2005 ze 100 % tvořen oběţnými aktivy. Společnost měla 
v zásobách téměř 80 % celého svého majetku ve formě nedokončené výroby. Dalších 
20 % celkových aktiv zahrnovaly dlouhodobé a krátkodobé pohledávky a krátkodobý 
finanční majetek, který se na celkovém majetku podílel z 2,21 %.  
 
V roce 2006 se jiţ struktura aktiv společnosti změnila. Na struktuře se začal podílet 
z 19,5 % dlouhodobý hmotný majetek ve formě poskytnutých záloh na dlouhodobý 
hmotný majetek. Oběţná aktiva tedy pokrývala 80,4 % celkového majetku opět 
s největším podílem v zásobách a dále v dlouhodobých a krátkodobých pohledávkách a 
v krátkodobém finančním majetku. Na struktuře celkových aktiv se z 0,11 % podílelo 
časové rozlišení ve formě nákladů příštích období. 
 
V roce 2007 se na majetku společnosti podílí dlouhodobý hmotný majetek jiţ jen z cca 
5 %. Téměř 95 % majetku společnosti je pak tvořeno opět oběţnými aktivy, v nichţ 
měly největší podíl zásoby. Tento vývoj je poměrně jasný, protoţe společnost jenom 
v tomto roce investovala do výstavby bytových domů v Kolíně 17 mil. Kč. 
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V roce 2008 se majetek společnosti skládá téměř ze 100 % z oběţných aktiv. Oproti 
předchozím obdobím, zde opět mají nejvýraznější podíl zásoby ve výši 46 % a dále 
krátkodobé pohledávky, které tvoří 48 % celého majetku společnosti, které vznikly 
prodejem projektu prvního bytového domu účelové společnosti Bydlení Vodárna s.r.o. 
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3.2.2. Strana Pasiv 
Položka Období 
PASIVA 2005 v % 2006 v % 2007 v % 2008 v % 
PASIVA CELKEM 100,00 100,00 100,00 100,00 
Vlastní kapitál 8,27 1,59 1,16 0,50 
Základní kapitál 9,62 3,14 0,76 0,54 
VH běžného účetního období(+/-) -1,35 -1,12 0,77 -0,32 
Cizí zdroje 91,73 98,41 98,84 99,50 
Krátkodobé závazky 59,76 84,66 61,52 87,25 
Závazky z obchodních vztahů 59,76 84,66 49,04 67,41 
Stát - daňové závazky a dotace 0,00 0,03 0,14 7,53 
Krátkodobé přijaté zálohy 0,00 0,00 12,28 12,31 
Bankovní úvěry a výpomoci 31,97 13,75 37,32 12,24 
Krátkodobé bankovní úvěry 0,00 0,00 0,00 1,30 
Krátkodobé finanční výpomoci 31,97 13,75 37,32 10,95 
Časové rozlišení 0,00 0,00 0,00 0,00 
Tabulka 7: Vertikální analýza rozvahy – Pasiva 
 
Z údajů v tabulce 7 je na první pohled patrné, ţe společnost jiţ od svého zaloţení byla 
financována převáţně cizími zdroji. V roce 2005 měl vlastní kapitál podíl na celkových 
pasivech společnosti pouze 8 % a v následujících letech se výrazně sniţoval. V roce 
2008 byl jeho podíl na celkových pasivech uţ jen 0,5 %.  
Na struktuře cizích zdrojů se nejvíce podílely krátkodobé závazky a to hlavně ve formě 
závazků z obchodních vztahů, které se pohybovaly v celém sledovaném období od 60 – 
87 % celkových pasiv.  
 
Podstatně se na struktuře cizích zdrojů podílely také krátkodobé finanční výpomoci, 
které se ve sledovaném období pohybovaly kolem 10 – 37 %. 
 
 54  
 
Graf 4: Podíl poloţek pasiv na celkovém kapitálu společnosti za období 2005-2008 
 
3.3. Horizontální analýza – Výkaz zisku a ztráty 
Jak jiţ bylo zmíněno výše, při horizontální analýze jsou porovnávány poloţky účetních 
výkazů ve vybraných časových obdobích. 
Položka 
Období 
2005/2006 2006/2007 2007/2008 
Tržby za prodej zboží 0,00 0,00 0,00 
Výkony 6 889,00 27 551,00 -13 394,56 
Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb 7 449,00 11 459,00 -14 763,22 
Změna stavu zásob -560,00 16 092,00 1 368,66 
Výkonová spotřeba 6 908,00 27 257,00 -13 206,02 
Přidaná hodnota -19,00 294,00 -188,54 
Provozní výsledek hospodaření -39,00 306,00 -290,94 
Finanční výsledek hospodaření -4,00 4,00 -64,79 
Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) -43,00 273,00 -318,73 
Tabulka 8: Horizontální analýza vybraných tokových ukazatelů 
 
Z výkazu zisku a ztráty můţeme vidět, ţe se společnost v ţádném ze sledovaných 
období nezabývala prodejem zboţí, proto trţby z této činnosti jsou vţdy nulové.  
 
Výraznou poloţkou zde byly výkony společnosti, které byly tvořeny především trţbami 
za prodej vlastních výrobků a sluţeb. Tyto trţby se na sledovaném období podílely 
výrazně, kdy od roku 2006 – 2007 dynamicky vzrostly. Jelikoţ koncem roku 2007 
společnost dokončila většinu svých činnosti na průmyslové zóně v Nošovicích, sníţily 
se tyto trţby v roce 2008 oproti roku 2007 o téměř 15 mil. Kč. Významný podíl na 
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výkonech měla také změna stavu zásob, kdy nejpodstatnější pokles mezi roky 2007 – 
2008 byl způsoben prodejem jednoho nedostavěného bytového domu v Kolíně sesterské 
společnosti, jak jiţ bylo zmíněno výše. Podobný charakter jako výkony měla i 
výkonová spotřeba. 
 
Přidaná hodnota měla podobný trend jako výkony společnosti. V období 2005 - 2007 
přidaná hodnota rostla, coţ signalizovalo zdravý růst společnosti. V roce 2008 však 
společnost minimalizovala své trţby a zároveň došlo k výraznému poklesu výkonu a 
částečnému sníţení výkonové spotřeby coţ způsobilo, ţe přidaná hodnota klesla na 
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3.4. Analýza ukazatelů aktivity 
Tato metoda nám říká, jak efektivně dokáţe daná společnost vyuţívat svůj majetek. Pro 
výpočty těchto ukazatelů se pouţívají sloţky aktiv společnosti, jako jsou: celková 
aktiva, zásoby, pohledávky, atd. 
Ukazatel Období 
  2005 2006 2007 2008 
Tržby 0,00 7 449,00 18 908,00 4 144,78 
Aktiva celkem 2 080,00 6 362,00 16 098,00 36 946,23 
Stála aktiva 0,00 1 240,00 1 240,00 40,08 
Zásoby 1 666,00 2 731,00 19 929,00 16 830,76 
Pohled. z obchod. vztahů 0,00 1 689,00 3 211,00 414,49 
Závazky 1 243,00 5 386,00 12 831,00 24 907,23 
Obrat celkových aktiv 0,00 1,17 1,17 0,11 
Obrat stálých aktiv n/a 6,01 15,25 103,41 
Obrat zásob n/a 0,37 1,05 4,06 
Doba obratu zásob n/a 131,99 379,44 1 461,86 
Doba obratu pohledávek n/a 81,63 61,14 36,00 
Doba obratu závazků n/a 260,30 244,30 2 163,35 
Tabulka 9: Analýza ukazatelů likvidity 
 
3.4.1. Obrat celkových aktiv 
Tento ukazatel udává, jak efektivně hospodaří společnost se svými aktivy.  Ukazatel by 
měl v optimálních podmínkách nabývat hodnot mezi 1,6 – 3. Jak je však patrné z 
tabulky 9 společnost ve sledovaném období těchto hodnot nedosáhla.  
 
V celém sledovaném období se hodnota tohoto ukazatele pohybovala pod hranicí 
optimálních hodnot. V roce 2005 byl obrat celkových aktiv nulový, jelikoţ společnost 
v tomto roce začala svou činnost, a proto nedosahovala ţádných trţeb. V následujících 
dvou letech společnosti vznikaly trţby ze sluţeb poskytovaných Moravskoslezskému 
kraji při řízení průmyslové zóny v Nošovicíh. V těchto letech se tento ukazatel 
pohyboval kolem hodnot 1,17, čímţ se přiblíţil spodní hranici optimálních hodnot. 
V roce 2008 se však jeho hodnota propadla na 0,11, coţ bylo způsobeno podstatným 
sníţením trţeb společnosti a nárůstem celkového majetku.  
3.4.2. Obrat stálých aktiv 
Oproti předchozímu ukazateli se tento zaměřuje na efektivní hospodaření se stálými 
aktivy společnosti. Jelikoţ struktura aktiv společnosti ve všech obdobích byla tvořena 
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z 80 a více % oběţnými aktivy, aţ na rok 2005, kdy společnost ţádná stálá aktiva 
neměla, nabývá tento ukazatel poměrně vysokých hodnot. Tento ukazatel by měl 
dosahovat vyšších hodnot neţ ukazatel předchozí, coţ společnost ve všech obdobích 
splnila. 
3.4.3. Obrat zásob 
Tento ukazatel nás informuje, jak často se kaţdá poloţka zásob obrátí v průběhu 
jednoho roku.  Tento ukazatel v průběhu roku 2006 a 2007 pomalu rostl aţ na hodnotu 
1,05. V průběhu roku 2008 však společnosti podstatně klesly trţby a tento ukazatel 
vzrostl na hodnotu 4,06 při poměrně stejném majetku v zásobách jako v předešlém 
období.  
3.4.4. Doba obratu zásob 
Tento ukazatel nám ukazuje, jak dlouho v průměru společnost drţí zásoby ve svém 
majetku, neţ je prodá.  V roce 2006 drţela společnost zásoby v průměru 132 dní. V roce 
2007 to bylo 380 dní a v dalším roce dokonce 1 462 dní. V roce 2006 a 2007 je sice 
hodnota vysoká, avšak pro společnost zabývající se převáţně developerskou činností 
počítající s výraznými trţbami po ukončení plánované výstavby, jsou tyto hodnoty více 
jak přijatelné. V roce 2008 pak byla hodnota ukazatele výrazně ovlivněna opět 
výrazným sníţením trţeb společnosti. 
3.4.5. Doba obratu pohledávek 
Tento ukazatel nám říká, za jak dlouho dostává společnost za své sluţby či výrobky 
zaplaceno. Optimální hodnoty by se měly pohybovat do 30 dní. 
 
Jak je vidět z tabulky 9, je v roce 2006 doba obratu pohledávek 82 dní. V roce 2007 
došlo ke sníţení této hodnoty na 61 dní. Tyto hodnoty jsou sice více jak dvakrát větší 
neţ doporučované, ale protoţe tyto pohledávky byly vystavovány většinou vůči 
Moravskoslezskému kraji, kdy byly smluvně určeny splatnosti 30 dnů aţ po provedení 
kontroly fakturace, které mohly trvat i dalších 30 dnů, je tato hodnota přijatelná. V roce 
2008 byly pohledávky z obchodních vztahů jiţ na téměř optimální hodnotě, kdyţ jejich 
výše činila 36 dní, coţ můţeme povaţovat za pozitivní stav. 
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3.4.6. Doba obratu závazků 
Ukazatel doby obratu závazků zohledňuje schopnost společnost dostát svým závazkům. 
Optimální hodnoty jsou takové, aby byla doba obratu závazků větší neţ doba obratu 
pohledávek. Tuto podmínku společnost splňuje ve všech zkoumaných obdobích. V roce 
2006 byla tato hodnota 260 dní a v roce následujícím 244 dní. Tyto závazky byly 
vystaveny vůči mateřským společnostem PRODECOM s.r.o. a CAMFI s.r.o., které 
tímto poskytly výhodný obchodní úvěr. V roce 2008 potom doba obratu závazků 
výrazně vzrostla na hodnotu 2 163. Při realizaci projektu výstavby bytových domů 
v Kolíně bylo předpokládáno, ţe jiţ v průběhu roku 2008 bude jeden z domů dostaven a 
trţby z prodeje bytů se kladně projeví v hospodaření společnosti. Bohuţel tento 
předpoklad se přesunul aţ na průběh roku 2009 a společnost tedy v roce 2008 
dosahovala minimálních trţeb, coţ výrazně ovlivnilo tento ukazatel. 
3.5. Analýza rozdílových ukazatelů 
Analýza těchto ukazatelů je v praxi vyuţívána především manaţery společnosti. Jsou 
vyjádřeny jako rozdíl vybraných poloţek krátkodobých aktiv a vybraných poloţek 




  2005 2006 2007 2008 
Krátkodobé závazky 1 243,00 5 386,00 16 098,00 32 236,24 
Peníze 3,00 67,00 383,00 1 279,88 
Účty v bankách 43,00 79,00 46,00 0,00 
Oběžná aktiva 2 080,00 5 115,00 24 902,00 36 906,15 
Zásoby 1 666,00 2 731,00 19 929,00 16 830,76 
Čistý pracovní kapitál 837,00 -271,00 8 804,00 4 669,91 
Čisté pohotové prostředky -1 197,00 -5 240,00 -15 669,00 -30 956,36 
Čistý peněžní majetek 837,00 -3 002,00 -11 125,00 -12 160,85 
Tabulka 10: Analýza rozdílových ukazatelů 
 
3.5.1. Čistý pracovní kapitál 
Hodnota čistého pracovního kapitálu nám říká, kolik prostředků by společnosti zbylo, 
nebo pochybělo, kdyby se všichni její věřitelé v jednom okamţiku dohodli na vyplacení 
svých pohledávek. 
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Tento ukazatel měl ve sledovaném období kolísavý průběh.  V roce 2005 disponovala 
čistým pracovním kapitálem ve výši 837 tis. Kč, přičemţ v následujícím roce byla tato 
hodnota záporná a to -271 tis. Kč, jelikoţ krátkodobé závazky vzrostly nad výši zásob. 
V roce 2007 pak tento ukazatel vykazoval vysoký nárůst a to aţ na hodnotu ve výši 8,8 
mil. Kč. V roce 2008 poté ukazatel poklesl oproti předchozímu období na hodnotu 4,7 
mil. Kč, avšak jeho hodnota byla pořád poměrně vysoká, coţ můţeme povaţovat za 
pozitivní výsledek. 
3.5.2. Čisté pohotové prostředky 
Ve sledovaném období je celkový trend klesající, protoţe společnost všechen svůj 
majetek přesouvá do zásob a vytváří minimální krátkodobý finanční majetek. Za 
normálních podmínek by to znamenalo, ţe společnost není schopná splácet své 
krátkodobé závazky nejvíce likvidními prostředky. Avšak jak jiţ bylo výše zmíněno, 
mateřské společnosti poskytují této společnosti obchodní úvěr, tudíţ výše krátkodobých 
závazků můţe být poměrně vysoká, protoţe úhrada těchto závazků nebude vyţadována, 
dokud je společnost nebude připravena splatit, tzn. v okamţiku zajištění příjmů z 
prodeje dokončených bytových domů v Kolíně. 
3.5.3. Čistý peněţní majetek 
Tento ukazatel má podobnou vypovídající schopnost jako čistý pracovní kapitál, avšak 
zde je oběţný majetek společnosti ošetřen o nejméně likvidní sloţku neboli zásoby. A 
protoţe společnost má velké mnoţství majetku vázánu právě v zásobách je hodnota 
tohoto ukazatele aţ na rok 2005 záporná.  
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Graf 6: Vývoj stavu rozdílových ukazatelů společnosti za období 2005-2008 
 
3.6. Analýza ukazatelů likvidity 
Hodnoty ukazatelů likvidity nám nejpřesněji vypovídají, jaká je platební schopnost 
analyzované společnosti. Analýzou těchto ukazatelů zjistí analytik, jak moc je 




  2005 2006 2007 2008 
Krátkodobé závazky 1 243,00 5 386,00 16 098,00 32 714,75 
Finanční majetek 46,00 146,00 429,00 1 279,88 
Zásoby 1 666,00 2 731,00 19 929,00 16 830,76 
Oběžná aktiva 2 080,00 5 115,00 24 902,00 36 906,15 
Běžná likvidita 1,67 0,95 1,55 1,13 
Pohotová likvidita 0,33 0,44 0,31 0,61 
Okamžitá likvidita 0,04 0,03 0,03 0,04 
Tabulka 11: Analýza ukazatelů aktivity 
3.6.1. Běţná likvidita 
Vývoj tohoto ukazatele ve sledovaném období má kolísavou tendenci. V roce 2005 
hodnota ukazatele byla 1,67, čímţ se dostal do pozitivních hodnot, které jsou stanoveny 
mezi 1,5 – 2,5. V následném roce však jeho hodnota poklesla na 0,95. To bylo 
způsobeno poměrně vysokým nárůstem krátkodobých závazků společnosti. V roce 2007 
hodnota ukazatele opět vzrostla do intervalu optimálních hodnot. V posledním 
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zkoumaném období pro změnu opět hodnota ukazatele klesla, avšak jen na hodnotu 
1,13.  
3.6.2. Pohotová likvidita 
Tento ukazatel je v celém zkoumaném období velmi nízký oproti doporučeným 
hodnotám. Jeho vývojový trend je podobný předchozímu ukazateli. Pro výpočet tohoto 
ukazatele se od oběţných aktiv společnosti odečte nejméně likvidní poloţka, kterou 
převáţně bývají zásoby. Analyzovaná společnost má však vţdy téměř polovinu 
celkového majetku právě v zásobách, a proto jsou výsledné nízké hodnoty tohoto 
ukazatele očekávány. 
3.6.3. Okamţitá likvidita 
Po důkladném prozkoumání výsledku tohoto ukazatele můţeme říci, ţe společnost 
nebyl v celém zkoumaném období schopna splácet právě splatné závazky. Avšak jak jiţ 
bylo výše zmíněno, většina závazků společnosti je tvořena fakturací dohodnutých 
sluţeb od mateřských společností, a proto tyto závazky nevytvářejí společnosti riziko 
vznikající s nesplacením těchto dluhů.    
 
 
Graf 7: Vývoj stavu ukazatelů likvidity společnosti za období 2005-2008 
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3.7. Analýza ukazatelů zadluţenosti 
Tyto ukazatele nám ukazují, v jakém rozsahu jsou aktiva společnosti finančně kryty 
cizími zdroji. Hlavním důvodem k vyuţívání těchto zdrojů je jejich poměrně niţší cena 
ve srovnání s vlastními zdroji. 
 
Ukazatel Období 
  2005 2006 2007 2008 
Aktiva celkem 2 080,00 6 362,00 26 166,00 36 946,23 
Cizí zdroje 1 908,00 6 261,00 25 863,00 36 759,75 
EBIT -24,00 -63,00 243,00 -47,94 
Vlastní kapitál 172,00 101,00 303,00 186,48 
Finanční majetek 46,00 146,00 429,00 1 279,88 
Provozní Cash flow -2 881,00 -6 816,00 -29 572,00 -7 503,66 
Nákladové úroky 0,00 0,00 0,00 0,00 
Zadluženost 91,73 98,41 98,84 99,50 
Koeficient samofinancování 8,27 1,59 1,16 0,50 
Doba splácení dluhů -0,65 -0,90 -0,86 -4,73 
Úrokové krytí n/a n/a n/a n/a 
Tabulka 12: Analýza ukazatelů zadluţenosti 
3.7.1. Zadluţenosti 
Uţ dříve bylo zmíněno, ţe struktura kapitálu společnosti se téměř celá skládá z cizích 
zdrojů. Je tedy vidět, ţe trend růstu zadluţenosti společnosti je kladný. V roce 2005 
měla společnost v cizích zdrojích asi 92 % celého kapitálu a v roce 2008 to uţ bylo 
dokonce 99,5 %.  
3.7.2. Koeficient samofinancování 
Tento ukazatel je opačným ukazatelem k zadluţenosti. Říká nám, jaký podíl na kapitálu 
společnosti má vlastní kapitál. Je potřeba zde opět zdůraznit, ţe společnost zabývající se 
developerskou činností vykazuje trţeb a tudíţ i zisku aţ v konečných fázích svých 
projektů, a proto nejsou hodnoty těchto dvou ukazatelů v této fázi tolik podstatné. 
3.7.3. Doba splácení dluhů 
Jak je vidět z tabulky 12, hodnoty provozního cash flow byly ve všech obdobích silně 
záporné, coţ způsobilo nemoţnost pouţití tohoto ukazatele pro analýzu společnosti. 
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3.7.4. Úrokové krytí 
V celém analyzovaném období společnost neměla ţádné nákladové úroky, tudíţ zde 
také není moţno pomocí tohoto ukazatele tuto problematiku posuzovat. 
3.8. Analýza ukazatelů rentability 
Tyto ukazatele patří mezi jedny s nejsledovanějších ukazatelů celé finanční analýzy. 
Jejich hodnoty vypovídají o schopnosti společnosti zhodnocovat svá aktiva v závislosti 
na investovaném kapitálu. 
 
Ukazatel Období 
  2005 2006 2007 2008 
Celkový kapitál 2 080,00 6 362,00 26 166,00 36 946,23 
EBIT -24,00 -63,00 243,00 -47,94 
Vlastní kapitál 172,00 101,00 303,00 186,48 
HV po zdanění -28,00 -71,00 202,00 -116,73 
Tržby 0,00 7 449,00 18 908,00 4 144,78 
Aktiva celkem 2 080,00 6 362,00 26 166,00 36 946,23 
Rentabilita celkových aktiv -1,35 -1,12 0,77 -0,32 
Rentabilita vlastního kapitálu -16,28 -70,30 66,67 -62,60 
Rentabilita vloženého kapitálu -1,15 -0,99 0,93 -0,13 
Rentabilita tržeb n/a -0,95 1,07 -2,82 
Tabulka 13: Analýza ukazatelů rentability 
3.8.1. Rentabilita celkových aktiv 
Protoţe společnost ve všech obdobích vyjma roku 2007 nevytvořila kladný hospodářský 
výsledek, nemůţeme výsledky tohoto ukazatele interpretovat a výsledek v roce 2007 
není moc výrazný, jelikoţ hospodářský výsledek byl proti celkovému majetku 
minimální. 
3.8.2. Rentabilita vlastního kapitálu 
Stejně jako u předchozího ukazatele, pouze v roce 2007 přinesl vlastní kapitál 
investorům kladnou hodnotu. V ostatních obdobích se spíše jednalo o ztrátu. Tyto zisky 
či ztráty však byly minimální, jelikoţ podíl vlastního kapitálu v této společnosti k cizím 
zdrojům je zanedbatelný. 
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3.8.3. Rentabilita vloţeného kapitálu 
Stejně jako u ostatních ukazatelů rentability i zde byla pozitivní hodnota zjištěna pouze 
v roce 2007, která ale také nebyla nějak vysoká. V ostatních obdobích investoři spíše na 
své investici ztráceli díky nízkému provoznímu hospodářskému výsledku. 
3.8.4. Rentabilita trţeb 
Tento ukazatel ukazuje podíl zisku na trţbách. Stejně jako u předchozích ukazatelů 
rentability je kladná hodnota tohoto ukazatele opět pouze v roce 2007. V roce 2005 
společnost neprodukovala trţby, a proto tento ukazatel v tomto období nemůţeme 
interpretovat. 
3.9. Analýza soustav ukazatelů 
Pokud chtějí manaţeři zjistit komplexní ţivotaschopnost společnosti, jednotlivé 
ukazatele nestačí, jelikoţ jejich vypovídací schopnosti jsou ovlivněny mnoha 
neţádoucími vlivy. Pro tyto účely byly v minulosti vytvořeny modely, které přidávají 
do svých výpočtů jednotlivých ukazatelů ještě tzv. váhy, které určují výši vlivu 
ukazatele na celkovém výsledku indexu. Pro získání takovýchto informací můţeme 
pouţít Altmanův model finančního zdraví nebo index IN05. 
3.9.1. Altmanův model finančního zdraví Z-skóre 
Tento model je sestaven z pěti poměrových ukazatelů, které jsou doplněny od tzv. váhy, 
které vyjadřují výši vlivu daných ukazatelů. 
 
Ukazatel Období 
  2005 2006 2007 2008 
Aktiva celkem 2 080,00 6 362,00 16 098,00 36 946,23 
Nerozdělený HV 0,00 -28,00 -99,00 93,22 
EBIT -24,00 -63,00 243,00 -47,94 
Základní kapitál 200,00 200,00 200,00 200,00 
ČPK 837,00 -271,00 8 804,00 4 669,91 
Cizí zdroje 1 908,00 6 261,00 25 863,00 36 759,75 
Tržby 0,00 7 449,00 18 908,00 4 144,78 
x1 0,40 -0,04 0,55 0,13 
x2 0,00 0,00 -0,01 0,00 
x3 -0,01 -0,01 0,02 0,00 
x4 0,10 0,03 0,01 0,01 
x5 0,00 1,17 1,17 0,11 
Tabulka 14: Výpočty pro Altmanův model 
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Podle vzorců (viz. 2.6.1.), jsou vypočítány hodnoty jednotlivých ukazatelů. 




x1 x2 x3 x4 x5 
Z-skóre 
0,717 0,847 3,107 0,42 0,998 
2005 0,289 0,000 -0,036 0,044 0,000 0,297 
2006 -0,031 -0,004 -0,031 0,013 1,169 1,117 
2007 0,392 -0,005 0,047 0,003 1,172 1,609 
2008 0,091 0,002 -0,004 0,002 0,112 0,203 
Tabulka 15: Výsledky Altmanova modelu Z – skóre 
 
V rámci tohoto Z – skóre byly sestaveny hranice, které vyjadřují stavy, v nichţ se 
společnost nachází. Pokud má společnost Z – skóre menší neţ je hodnota 1,2, tím více 
se společnost blíţí bankrotu. Pokud se společnost nachází v tzv. šedé zóně neboli 
v hodnotách 1,2 – 2,9, je společnost v relativním klidu. Pokud se výsledek Z – skóre 
přehoupne přes hodnotu 2,9, znázorňuje výsledek prosperující společnost. 
 
Z tabulky 15 můţeme vyčíst, ţe Z – skóre společnosti od jejího vzniku pomalu rostlo a 
přibliţovalo se aţ do šedé zóny v roce 2007. V roce 2008 však společnost Z – skóre 
společnosti velmi kleslo na hodnotu 0,2. Pokud by se společnost dlouhodobě 
pohybovala v této nízké hodnotě, hrozilo by ji nebezpečí, avšak pokud vezmeme v 
potaz, ţe se společnost na trhu pohybuje teprve 4 roky a očekávané zisky z její činnosti 
přijdou v průběhu roku 2009 a 2010, muţe brát tento nízký výsledek jen jako přechodný 
stav. 
3.9.2. Index důvěryhodnosti IN05 
Index důvěryhodnosti IN05 je také sestaven z pěti poměrových ukazatelů, jako je 
tomu u Altmanova modelu. Jeho vypovídací však má pro české společnosti vyšší 
vypovídací schopnost, protoţe byl tento index zkonstruován s ohledem na české 
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Ukazatel Období 
  2005 2006 2007 2008 
Aktiva celkem 2 080,00 6 362,00 16 098,00 36 946,23 
Nákladové úroky 0,00 0,00 0,00 0,00 
Oběžná aktiva 2 080,00 5 115,00 24 902,00 36 906,15 
Krátkodobé závazky 1 243,00 5 386,00 16 098,00 32 714,75 
Výnosy 1 666,00 8 556,00 36 112,00 22 711,46 
EBIT -24,00 -63,00 243,00 -47,94 
V1 1,09 1,02 0,62 1,01 
V2 0,00 0,00 0,00 0,00 
V3 -0,01 -0,01 0,02 0,00 
V4 0,80 1,34 2,24 0,61 
V5 1,67 0,95 1,55 1,13 
Tabulka 16: Výpočty pro Index IN05 
 
Stejně jako u Altmanova modelu i zde existují hranice, které nám říkají, zda společnost 
spěje k bankrotu, zda prosperuje nebo zda se pohybuje v šedé zóně, ve které netvoří ani 





V1 V2 V3 V4 V5 
IN05 
0,13 0,04 3,92 0,21 0,09 
2005 0,142 0,000 -0,045 0,168 0,151 0,415 
2006 0,132 0,000 -0,039 0,282 0,085 0,461 
2007 0,081 0,000 0,059 0,471 0,139 0,750 
2008 0,131 0,000 -0,005 0,129 0,102 0,356 
Tabulka 17: Výsledky Indexu IN05 
 
 
Jak můţeme vidět v tabulce 17, společnost se pohybuje pod hranicí šedé zóny.  V letech 
2005 a 2006 se společnost nacházela na hodnotách kolem 0,4, coţ značí, ţe se 
společnost blíţí k bankrotu. V roce 2007 se sice situace zlepšila, kdyţ se hodnota tohoto 
ukazatele přiblíţila k číslu 0,75, bohuţel i to je pod hranicí šedé zóny, ale jedná se o 
pozitivní nárůst. V následujícím roce se však situace negativně změnila a hodnota 
tohoto indexu se propadla na 0,35. Tyto nízké hodnoty jsou ve všech obdobích 
zapříčiněny především vysokou mírou krátkodobých závazků, které v roce 2008 
vystoupaly, aţ na hodnotu téměř 33 mil. Kč. Jak však bylo zmíněno výše, tyto závazky 
nepředstavují pro společnost hrozbu.  
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Stejně jako u předchozího modelu je nutné zmínit, ţe společnost se na trhu pohybuje 
velice krátkou dobu, a proto nemusí být její finanční zdraví povaţováno podle těchto 
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4. Návrhy na zlepšení současné situace společnosti 
4.1. Zjištění hlavních příčin (Root Causes) stávajícího stavu 
Z výsledků finanční analýzy je patrné, ţe největším problémem této společnosti je 
zajištění finančních prostředků v průběhu realizace první fáze – výstavba prvního 
bytového domu a následný prodej bytových jednotek v Kolíně. Tento bytový projekt byl 
na základě kupní smlouvy prodán v dubnu 2008 účelově zaloţené společnosti Bydlení 
Vodárna s.r.o. (poţadavek banky pro zajištění účelovosti financování z poskytnutého 
úvěru). Na základě této smlouvy obdrţí společnost PROFID s.r.o. dohodnutou platbu po 
vyplacení úvěru ČSOB, poskytnutého společnosti Bydlení Vodárna s.r.o. 
Společnost PROFID s.r.o. vstupovala na developerský trh s bytovými jednotkami 
s představou, ţe dokončí svoji investici do konce roku 2007, kdy byla nejen v tomto 
regionu značná poptávka po nových bytových jednotkách (mimo jiné ovlivněno 
očekávanou změnou sazby DPH na bytové jednotky z 5 na 9 % od ledna 2008). 
Souhrou několika nepříznivých komplikací v přípravné fázi a také v důsledku dalšího 
vývoje na realitním trhu došlo k posunu termínu realizace bytového projektu s tím, ţe je 
realizován po částech. Původně měl být tento projekt realizován jako celek v době 
deseti měsíců, coţ při strategii prodeje zajišťovalo provozní cash flow sloţené 
z vlastních zdrojů, bankovního úvěru a postupně skládaných záloh jednotlivých klientů. 
Tím, ţe se realizuje v první fázi jeden bytový dům a realizace tohoto projektu je navíc 
roztaţena téměř do tří let nebyly naplněny předpoklady výše uvedeného cash flow. 
Naštěstí v průběhu realizace tohoto bytového projektu zajistila společnost PROFID 
s.r.o. trţby za poskytování sluţeb na průmyslové zóně Nošovice od Moravskoslezského 
kraje.  
 
Neţádoucí prodlouţení termínu realizace můţeme jednoznačně přisuzovat špatnému 
rozhodování managementu společnosti, které připustilo nesoulad mezi celkovou dobou 
realizace projektu a předpokládaných trţeb od budoucích vlastníků bytových jednotek.  
Jednoznačně se zde jedná o porušení zásad projektového řízení, a to zejména 
nedodrţení minimální doby realizace výstavby. Byla totiţ prodlouţena doba přípravné 
fáze projektu, přičemţ konečný termíny dokončení projektu zůstal nezměněn a dodrţení 
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tohoto termínu se stalo pro dodavatele stavby nereálným (původních deset měsíců na 
vlastní realizaci stavby se tímto zkrátilo na pouhých šest a půl měsíců).  
 
Výše uvedené důvody se promítly do výsledku hospodaření společnosti, ze kterého je 
zřejmé, ţe chybějí trţby na pokrytí vynaloţených nákladů. Tyto náklady spočívají 
převáţně v investici do výstavby bytového projektu BVK14, přičemţ výnosy z trţeb 
budou realizovány podstatně později, nejen ve vztahu k dokončení a předávání 
bytových jednotek stávajícím klientům, ale zejména i nejistým vývojem na současném 
realitním trhu. Podle současného trendu nejen v České republice ale v celosvětovém 
měřítku odkládají lidé investice do některých oblastí, jako je například koupě 
nemovitostí. 
 
Účinnými opatřeními pro zlepšení situace společnosti jsou: 
 urychlené dokončení prvního bytového domu, 
 analýza vynaloţených investičních nákladů včetně finančních nákladů projektu, 
 detailní marketingový průzkum trhu s nemovitostmi, 
 úprava prodejních cen vedoucí k urychlení prodeje bytových jednotek, 
 efektivní marketingová kampaň zajišťující prodej bytového domu v co nejkratší 
době. 
Rozhodnutí managementu společnosti k provádění sluţby pro Moravskoslezský kraj 
napomohlo mírnému zlepšení výsledku hospodaření, protoţe realizace bytového domu 
se protáhla z předpokládaných deseti měsíců na dvacet osm měsíců. 
 
V případě, ţe by se jednalo o silnější kapitálovou společnost, nemusel by být propad 
v hospodaření společnosti tak významný. Z toho vyplývá, ţe pro případnou další 
realizaci by měla mít společnost vyšší objem vlastních zdrojů a to minimálně v úrovni 
30 - 50 % očekávaných výnosů z prodeje projektu. Tento objem vlastních zdrojů 
většinou poţadují banky pro krytí části nákladů projektu.  
                                                 
14
 Bytová výstavba Kolín (viz. výše). 
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4.2. Vlastní návrhy na opatření vedoucí ke zlepšení stavu společnosti 
4.2.1. Opatření na sníţení dopadů rizik investičních projektů 
Po analýze této společnosti bych doporučil managementu společnosti vytvoření 
následujících opatření proti nepříznivým dopadům vzniklých rizik: 
1.) Vytváření rezerv 
- Pro další developerské projekty obdobného typu bych doporučil 
společnosti vytváření finančních rezerv ve výši aspoň 5 % očekávané 
výše nákladů připravovaného projektu. Tímto by se společnost 
vyvarovala problémům, při zajišťování cash flow v podobné nepříznivé 
situaci, při které dochází k neočekávanému prodlouţení realizace 
projektu, coţ znamená opoţdění realizace trţeb z prodeje projektu.  
2.) Důkladná výběrová řízení 
- Podrobným zkoumáním vybraných dodavatelů nejen z hlediska 
poskytování komplexnosti sluţeb, ale také s ohledem na reference těchto 
dodavatelů a jejich schopnosti dodrţení závazných termínů. 
3.) Smluvní zajišťování 
- Nutnost stanovení jednoznačných smluvních podmínek mezi 
dodavatelem a investorem. Stanovení výše vzniklých nákladů, kvality, 
dodrţení smluvených termínů a samozřejmě stanovení sankcí za 
nedodrţení těchto závazků. 
4.2.2. Vytvoření doporučeného postupu pro řízení projektů společnosti 
Jak jiţ bylo výše popsáno, hlavní problémy společnosti byly způsobeny špatným 
rozhodováním managementu v předrealizační fázi, doporučuji proto vytvořit základní 
seznam postupů a nástrojů pro budoucí řízení procesů nejen v předrealizační fázi, ale i 
v realizační fázi a ve fázi dokončení projektu.   
 
Doporučený postup řízení projektů společnosti: 
1.) Předrealizační fáze 
- Získání povolení pro výstavbu plánovaného projektu. 
 získání rozhodnutí o umístění stavby, 
 71  
 získání stavebního povolení v právní moci. 
- Příprava dokumentace pro výběr zhotovitele. 
 zpracování kompletní projektové dokumentace poloţkových 
rozpočtů stavby, 
 zpracování harmonogramu výstavby. 
- Výběrové řízení na zhotovitele stavby. 
 oslovení více uchazečů za účelem optimalizace nákladů a 
harmonogramu stavby. 
- Uzavření smlouvy se zhotovitelem včetně odsouhlasení harmonogramu 
celé realizace projektu. 
2.) Realizační fáze 
- Předání staveniště zhotoviteli. 
- Vytyčení stavby. 
- Provádění stavby. 
- Průběţné kontroly stavby ze strany investora. 
 kontrola dodrţování nákladů, 
 dodrţování technologických postupů, 
 kontrola kvality včetně zápisů do stavebního deníku, 
 průběţná kontrola harmonogramu. 
- Dokončení stavby 
 předloţení dokumentace skutečného provedení stavby, včetně 
projednání případných změn stavby, 
 geodetické zaměření stavby, 
 vypořádání vad a nedodělků, 
 předání stavby zhotovitelem investorovi, 
 povolení k uţívání stavby (kolaudace). 
3.) Fáze dokončení projektu 
 vypořádání nákladů se zhotovitelem stavby, 
 zahájení uţívání projektu určenými klienty. 
 
Společnost by vedle doporučeného postupu řízení svých projektů v projektové fázi měla 
pouţívat základní metody pro zajištění bezproblémového průběhu celého projektu.  
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Vedle metod, které by měla společnost pouţít jiţ v předprojektové fázi (SWOT 
analýza,SLEPT(E) analýza, logický rámec, mapa rizik, atd.) je nutno pouţívat metod 
pro úspěšný průběh projektové fáze.  
 
Zde bych společnosti doporučil následující metody: 
 Dodrţování dříve stanovených milníků 
- Společnost v minulosti ne vţdy brala zřetel na dodrţování termínů těchto 
základních událostí projektů. S tím přicházely problémy se špatnou 
organizací všech etap a jejich vzájemných vztahů v projektu. V průběhu 
realizace projektu docházelo k různým zpoţděním, přičemţ milníky 
zůstávaly nezměněny. To způsobovalo průtahy následujících činností 
v dalších etapách projektu.  
 Dodrţování základních pravidel reportingu 
- Zde bych doporučil společnosti se zaměřit se převáţně na významné a 
mimořádné události, které znamenají vznik neplánovaných nákladů 
s ohledem na nedodrţování termínů či vzniku jiných neočekávaných 
situací.   
 Vyuţití Ganntových diagramů aplikace MS Project 
- Tyto diagramy slouţí ke sledování časového průběhu základních činností 
projektů. 
-  Společnost má zakoupeny softwarové licence programu Microsoft 
Project 2003/2007, bohuţel je téměř vůbec pro sledování a řízení etap 
svých projektů nevyuţívá. Doporučil bych zde zaškolení projektového 
týmu k zajištění lepšího řízení projektů společnosti. 
 Sledování kritické cesty projektu 
- Je nutno, aby si společnosti uvědomila důleţitost této analýzy. 
Společnost většinou tuto cestu nesleduje a dochází k prodluţování 
předpokládaných termínů dokončení etap. 
- Společnost musí respektovat uţití této analýzy, pokud chce předejít 
neţádoucím průtahům. 
- Pro analýzu kritické cesty bych společnosti doporučil vyuţití metody 
CPM (Critical Path Method) nebo metody PERT (Program Evaluation 
 73  
Review Technice). Pouţitím těchto metod společnost zjistí, které 
činnosti se nacházejí na kritické cestě a tím stanovit časové rezervy pro 
ostatní činnosti v projektu.  
4.2.3. Kontrola hospodaření společnosti 
S ohledem na zjištění, ţe k nejzávaţnějšímu pochybení se všemi negativními dopady 
došlo na úrovni vrcholového managementu společnosti, doporučuji managementu 
společnosti ustavení dozorčí rady, která jako nezávislý orgán muţe napomoci 
k dřívějšímu odhalení nepříznivého vývoje realizovaných projektů společnosti. 
4.2.4. Systémy pro projektové řízení 
Společnost se ve své podnikatelské činnosti zaměřuje na řízení převáţně 
developerských projektů. Společnosti je pro kaţdý takovýto projekt vytvoří projektový 
tým, který vykonává všechny činnosti spojené s úspěšným průběhem všech 
projektových období. K dosaţení tohoto úspěšného dokončení celého projektu je 
zapotřebí, aby celý projektový tým perfektně spolupracoval a aby kaţdý jeho člen měl 
všechny nutné informace pro provedení činností, které mu byly vedoucím týmu 
přiděleny. Pro takovýto tok informací mezi členy projektových týmu společnost byly 
doposud vyuţívány vedle osobních setkání ve formě pravidelných kontrolních dnů 
komunikace převáţně emailová a telefonická. Domnívám se však, ţe k dosaţení ještě 
lepších výsledků týmové práce na jednotlivých projektech společnosti by přispělo 
vyuţití moderních softwarových řešení, které by celý proces komunikace mezi členy 
týmu podstatně zefektivnily. 
 
Přehled moţných softwarových řešení pro zefektivnění prací v projektovém týmu:   
1.) Easy Project od společnosti Easy Software 
- Jedná se o jednoduchou a přehlednou webovou aplikaci zaloţenou na 
redakční open source 15systému Joomla!16. 
- Tato aplikace řeší následující problematiky: 
                                                 
15
 Počítačový software s otevřeným zdrojovým kódem – neboli moţnost zdrojový kód bezplatně uţívat 
nebo upravovat. 
16
 Redakční systém vytvořený v jazyce php vyuţívající databáze MySQL a zasazen do webového 
prostředí. 
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 Plánování projektů, 
 Dělbu práce mezi jednotlivými členy týmu, 
 Vytvoření rozpočtů projektů pro management společnosti, 
 Reporty o celkovém průběhu projektu, 
 Moţnost organizovat vlastní práci. 
- Díky těmto funkcím je práce jednotlivých členů týmu přehledná a díky 
vyuţití komunikace přes internet vţdy aktuální. 
- Všechny informace jsou ukládány na serverech společnosti Easy 
Software, takţe společnost nemusí řešit ţádná nová technologická 
rozšíření pro chod této aplikace. 
- Společnosti si můţe zvolit mezi dvěma způsoby pořízení této aplikace: 
 Měsíční sluţba poskytována za 390 Kč / uţivatele. 
 Jednorázové pořízení aplikace bez omezení uţívaní v rámci 
společnosti za 29 990 Kč. 
- Společnost dále nabízí posílání pravidelných záloh systému na DVD 
médiu. 
2.) eWay od společnosti eWay Systems 
- Jedná se o informační systém pro malé a střední společnosti integrován 
do aplikace Microsoft Outlook. 
- Výhodou této aplikace je kompletní řešení pro projektové řízení. Tato 
aplikace obsahuje řešení pro CRM (Customer Relationship 
Management), PPM (Project Portfolio Management) a DMS (Document 
Management System). 
- Aplikace je plně integrovaná do prostředí Microsoft Outlook, takţe se 
její uţivatelé orientují ve známém prostředí. 
- V rámci této „nástavby“ je moţno například: 
 Vytvářet skupiny uţivatelů, 
 Vytváření projektů, 
 Dosazování členů týmu k jednotlivým projektům, 
 Ukládání a správa dokumentů, 
 Vedení projektového deníku, 
 Natavení reportingu nákladů a výkonnosti pracovníků, 
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 Vytváření libovolných vazeb mezi jednotlivými poloţkami. 
- Celková komunikace mezi členy týmu probíhá přes komunikaci klient - 
server pomocí technologie SOAP17 (Simple Object Access Protocol), 
která vyuţívá protokoly HTTP18 nebo HTTPS19. Synchronizace dat mezi 
klientem a serverem dochází vţdy, kdyţ je spuštěná aplikace Microsoft 
Outlook a je k dispozici internetové připojení. Díky tomu má uţivatel 
vţdy k dispozici aktuální informace. 
- Aplikace je omezená na počet uţivatelů a je poskytována ve dvou 
variantách: 
 Ve formě koupě licence při počtu 10 uţivatelů je cena 72 992 Kč 
bez ceny za servisní podporu (odvíjí se od doby uţívání). 
 Ve formě pronájmu, kdy je cena stanovena na 52 200 Kč bez 
servisní podpory. 
 
Obě softwarová řešení mají své kladné i záporné stránky. Společnost by při jejich 














                                                 
17
 (Simple Object Access Protocol) Protokol pro výměnu zpráv zaloţených na značkovacím jazyce XML.  
18
 (Hypertext Transfer Protocol) Internetový protokol určený pro výměnu hypertextových dokumentů. 
19
 Bezpečnější varianta předchozího protokolu. Poskytuje ochranu například proti odposlouchávání dat. 
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Závěr 
Tato práce byla vypracována za účelem analyzovat hospodaření společnosti PROFID 
s.r.o. a stanovit závěry z výsledků této analýzy. Podle těchto výsledků dále vytvořit 
návrhy vedoucí k celkovému zlepšení situace společnosti.  
 
Jako vodítko k celkovému postupu při analýze hospodaření společnosti jsem vyuţil 
mnoho pramenů, ze kterých jsem vybral ty nejdůleţitější a nejvhodnější informace a ty 
shrnul v teoretické části této práce. Tyto poznatky jsem dále vyuţil při sestavování 
samostatné analýzy společnosti a k interpretaci jejich výsledků. 
 
Samotnou analýzu této společnosti jsem provedl v období od jejího vzniku, tzn. od roku 
2005 aţ po konec roku 2008. Z výsledků jednotlivých ukazatelů pouţitých při analýze 
společnosti můţeme říci, ţe společnost se v současné době nachází ve finanční krizi.  
 
Kapitál společnosti je téměř ze 100 % tvořen cizími zdroji a hospodářský výsledek byl 
ve většině sledovaných období záporný. To se odrazilo na ukazatelích rentability, kdy 
většina hodnot vykazovala záporné výsledky. Díky vysoké míře cizích zdrojů ve formě 
krátkodobých závazků má společnost také problémy se svou likvidností. Je nutné však, 
ţe tyto závazky jsou vytvářeny za sluţby poskytované mateřskými společnostmi, a 
proto i přes svou výši nevytvářejí společnosti veliké riziko. 
 
Společnost v průběhu zkoumaného období měla také problémy se svými pohledávkami. 
V roce 2006 byla doba obratu pohledávek ve výši 82 dní, v následujícím roce se situace 
zlepšila na 61 dní a v roce 2008 je hodnota tohoto ukazatele přiblíţila doporučené 
hodnotě při době obratu pohledávek 36 dní.  Tento vývoj byl způsoben fakturováním 
sluţeb poskytovaných Moravskoslezskému kraji za řízení průmyslové zóny Nošovice 
v průběhu roku 2006 a 2007. Moravskoslezský kraj si smluvně stanovil časové rezervy 
pro kontrolu fakturovaných prací, po niţ teprve započala 30 denní splatnost těchto 
pohledávek. 
 
Hlavním problémem, který však zapříčinil tento celkový špatný stav společnosti, je 
neschopnost společnosti tvorby trţeb ze své podnikatelské činnosti. Vše je způsobeno 
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špatným průběhem hlavního projektu společnosti - výstavby bytových domů v městě 
Kolín. Management společnosti před realizací tohoto projektu předpokládal, ţe celá 
realizace projektu proběhne v průběhu deseti měsíců. Avšak po sérii špatných 
rozhodnutí v předrealizační fázi se celková realizační doba projektu změnila z těchto 
původních deseti měsíců na dvacet osm měsíců. To zapříčinilo nárůst nákladů a 
odsunulo předpokládané trţby z prodeje těchto bytových domů aţ do průběhu roku 
2009. 
 
Ač se můţe podle výsledků ukazatelů finanční analýzy situace společnosti zdát, jak 
chce děsivá, je nutno podotknout, ţe se výsledek společnosti upraví ještě v průběhu 
roku 2009. Na základě smlouvy o prodeji rozestavěného projektu bytového domu 
v Kolíně doplatí účelová společnost Bydlení Vodárna s.r.o. zbylou část kupní ceny. 
Očekává se, ţe společnost Bydlení Vodárna s.r.o. začne tvořit trţby ze své základní 
developerské činnosti z prodeje prvního bytového domu. Předpokládá se, ţe tento 
bytový dům bude prodán za cca 90 mil. Kč, čímţ společnost dosáhne zisku téměř 15 
mil. Kč a bude schopna svůj závazek vůči společnosti PROFID s.r.o. vyrovnat. Po této 
fázi by se situace společnosti PROFID s.r.o. měla změnit a společnost se stane stabilní 
společností. 
 
Věřím, ţe pokud se vedení společnosti v realizaci budoucích projektů podobného 
zaměření vyvaruje takových chyb, které způsobily prodlouţení doby realizace 
současného projektu na téměř trojnásobek, budou tyto projekty probíhat podle 
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Příloha č. 1 – Rozvaha 
 
Rozvaha v plném rozsahu 2005 - 2008 v tis. Kč         
Označení Aktiva Účetní období 
2005 2006 2007 2008 
  AKTIVA CELKEM 2 080 
6 
362,00 26 166,00 36 946,23 
A. Pohledávky za upsaný základní kapitál 0 0,00 0,00 0,00 
B. Dlouhodobý majetek 0 
1 
240,00 1 240,00 40,08 
B.I. Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.1. Zřizovací výdaje 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.2. Nehmotné výsledky výzkumu a vývoje 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.3. Software 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.4. Ocennitelná práva 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.5. Goodwill 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.6. Jiný dlouhodobý nehmotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.7. Nedokončený dlouhodobý nehmotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.I.8. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý nehnotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.II. Dlouhodobý hmotný majetek 0 
1 
240,00 1 240,00 40,08 
B.II.1. Pozemky 0 40,00 40,00 40,08 
B.II.2. Stavby 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.3. Samostatné movité věci a soubory movitých 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.4. Pěstitelské celky travnatých porostů 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.5. Základní stádo a tažná zvířata 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.6. Jiný dlouhodobý hmotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.7. Nedokončený dlouhodobý hmotný majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.II.8. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý hmotný majetek 0 
1 
200,00 1 200,00 0,00 
B.II.9. Oceňovací rozdíl k nabytému majetku 0 0,00 0,00 0,00 
B.III. Dlouhodobý finanční majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.1. Podíly v ovládaných a řízených osobách 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.2. Podíly v účetních jednotkách pod podstatným vlivem 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.3. Ostatní dlouhodobé cenné papíry a podíly 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.4. Půjčky a úvěry - ovládající a řídící osoba, podstatný vliv 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.5. Jiný dlouhodobý finanční majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.6 Pořizovaný dlouhodobý finanční majetek 0 0,00 0,00 0,00 
B.III.7. Poskytnuté zálohy na dlouhodobý finanční majetek 0 0,00 0,00 0,00 
C. Oběžná aktiva 2 080 
5 
115,00 24 902,00 36 906,15 
C.I. Zásoby 1 666 
2 
731,00 19 929,00 16 830,76 
C.I.1. Materiál 0 0,00 0,00 0,00 
C.I.2. Nedokončená výroba a polotovary 1 666 
2 
731,00 19 929,00 16 830,76 
C.I.3. Výrobky 0 0,00 0,00 0,00 
C.I.4. Zvířata 0 0,00 0,00 0,00 
C.I.5. Zboží 0 0,00 0,00 0,00 
C.I.6. Poskytnuté zálohy na zásoby 0 0,00 0,00 0,00 
C.II. Dlouhodobé pohledávky 150 320,00 320,00 1 135,00 
C.II.1. Pohledávky z obchodních vztahů 0 0,00 0,00 0,00 
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C.II.2. Pohledávky - ovládající a řídící osoba 150 320,00 320,00 1 135,00 
C.II.3. Pohledávky - podstatný vliv 0 0,00 0,00 0,00 
C.II.4. 
Pohledávky za společníky, členy družstva a za účastníky 
sdružení 0 0,00 0,00 0,00 
C.II.5. Dlouhohdobé poskytnuté zálohy 0 0,00 0,00 0,00 
C.II.6. Dohadné účty aktivní 0 0,00 0,00 0,00 
C.II.7. Jiné pohledávky 0 0,00 0,00 0,00 
C.II.8. Odložená daňová pohledávka 0 0,00 0,00 0,00 
C.III. Krátkodobé pohledávky 218 
1 
918,00 4 224,00 17 660,51 
C.III.1. Pohledávky z obchodních vztahů 0 
1 
689,00 3 211,00 414,49 
C.III.2. Pohledávky - ovládající a řídící osoba 0 0,00 0,00 0,00 
C.III.3. Pohledávky - podstatný vliv 0 0,00 0,00 0,00 
C.III.4. 
Pohledávky za společníky, členy družstva a za účastníky 
sdružení 0 0,00 0,00 0,00 
C.III.5. Sociální zabezpečení a zdravoní pojištění 0 0,00 0,00 0,00 
C.III.6. Stát - daňové pohledávky 218 229,00 995,00 29,63 
C.III.7. Krátkodobé poskytnuté zálohy 0 0,00 18,00 13,08 
C.III.8. Dohadné účty aktivní 0 0,00 0,00 0,00 
C.III.9. Jiné pohledávky 0 0,00 0,00 17 203,31 
C.IV. Krátkodobý finanční majetek 46 146,00 429,00 1 279,88 
C.IV.1. Peníze 3 67,00 383,00 1 279,88 
C.IV.2. Účty v bankách 43 79,00 46,00 0,00 
C.IV.3. Krátkodobé cenné papíry a podíly 0 0,00 0,00 0,00 
C.IV.4. Pořizovaný krátkodobý finanční majetek 0 0,00 0,00 0,00 
D.I. Časové rozlišení 0 7,00 24,00 0,00 
D.I.1. Náklady přístích období 0 7,00 24,00 0,00 
D.I.2. Komplexní náklady přístích období 0 0,00 0,00 0,00 
D.I.3. Příjmy přístích období 0 0,00 0,00 0,00 
 
 
Rozvaha v plném rozsahu 2005 - 2008 v tis. Kč         
Označení Pasiva Účetní období 
2005 2006 2007 2008 
  PASIVA CELKEM 2 
080,00 
6 
362,00 26 166,00 36 946,23 
A. Vlastní kapitál 172,00 101,00 303,00 186,48 
A.I. Základní kapitál 200,00 200,00 200,00 200,00 
A.I.1. Základní kapitál 200,00 200,00 200,00 200,00 
A.I.2. Vlastní akcie a vlastní obchodní podíly (-) 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.I.3. Změny základního kapitálu 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.II. Kapitálové fondy 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.II.1. Emisní ážio 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.II.2. Ostatní kapitálové fondy 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.II.3. Oceňovací rozdíly z přecenění majetku a závazků 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.II.4. Oceňovací rozdíly z přecenění při přeměnách 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.III. Rezervní fondy, nedělitelný fond a ostatní fondy ze zisku 0,00 0,00 0,00 10,00 
A.III.1. Zákonný rezervní fond/Nedělitelný fond 0,00 0,00 0,00 10,00 
A.III.2. Statutární a ostatní fondy 0,00 0,00 0,00 0,00 
A.IV. Výsledek hospodaření minulých let 0,00 -28,00 -99,00 93,22 
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A.IV.1. Nerozdělený zisk minulých let 0,00 0,00 0,00 93,22 
A.IV.2. Neuhrazená ztráta minulých let 0,00 -28,00 -99,00 0,00 
A.V. Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) -28,00 -71,00 202,00 -116,74 




261,00 25 863,00 36 759,75 
B.I. Rezervy 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.I.1. Rezervy podle zvláštních právních předpisů 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.I.2. Rezerva na důchody a podobné závazky 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.I.3. Rezerva na daň z příjmů 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.I.4. Ostatní rezervy x x x 0,00 
B.II. Dlouhodobé závazky 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.1. Závazky z obchodních vztahů 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.2. Závazky - ovládající a řídící osoba 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.3, Závazky - podstatný vliv 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.4. 
Závazky ke společníkům, členům družstva a k 
účastníkům sdružení x x x 0,00 
B.II.5. Dlouhodobé přijaté zálohy 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.6. Vydané dluhopisy 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.7. Dlouhodobé směnky k úhradě x x x 0,00 
B.II.8. Dohadné účty pasivní x x x 0,00 
B.II.9. Jiné závazky 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.II.10. Odložený daňový závazek 0,00 0,00 0,00 0,00 




386,00 16 098,00 32 236,24 




386,00 12 831,00 24 907,23 
B.III.2. Závazky - ovládající a řídící osoba 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.3. Závazky - podstatný vliv 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.4. 
Závazky ke společníkům, členům družstva a k 
účastníkům sdružení 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.5. Závazky k zaměstnancům 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.6. 
Závazky ze sociálního zabezpečení a zdravotního 
pojištění 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.7. Stát - daňové závazky a dotace 0,00 2,00 37,00 2 782,47 
B.III.8. Krátkodobé přijaté zálohy 0,00 0,00 3 212,00 4 546,54 
B.III.9. Vydané dluhopisy 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.III.10. Dohadné účty pasivní 0,00 1,00 18,00 0,00 
B.III.11. Jiné závazky 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.IV. Bankovní úvěry a výpomoci 665,00 875,00 9 765,00 4 523,51 
B.IV.1. Bankovní úvěry dlouhodobé 0,00 0,00 0,00 0,00 
B.IV.2. Krátkodobé bankovní úvěry 0,00 0,00 0,00 478,51 
B.IV.3. Krátkodobé finanční výpomoci 665,00 875,00 9 765,00 4 045,00 
C.I. Časové rozlišení 0,00 0,00 0,00 0,00 
C.I.1. Výdaje příštích období 0,00 0,00 0,00 0,00 
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Příloha č. 2 – Výkaz zisku a ztrát 
 
Výkaz zisku a ztráty 2005 - 2008 v tis. Kč         
Označení Text Účetní období 
2005 2006 2007 2008 
I. Tržby za prodej zboží 0,00 0,00 0,00 0,00 
A. Náklady vynaložené na prodané zboží 0,00 0,00 0,00 0,00 
+ Obchodní marže 0,00 0,00 0,00 0,00 
II. Výkony 1 666,00 8 555,00 36 106,00 22 711,44 
II.1. Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb 0,00 7 449,00 18 908,00 4 144,78 
II.2. Změna stavu zásob 1 666,00 1 106,00 17 198,00 18 566,66 
II.3. Aktivace 0,00 0,00 0,00 0,00 
B. Výkonová spotřeba 1 689,00 8 597,00 35 854,00 22 647,98 
B.1. Spotřeba materiálu a energie 101,00 102,00 87,00 50,38 
B.2. Služby 1 588,00 8 495,00 35 767,00 22 597,60 
+ Přidaná hodnota -23,00 -42,00 252,00 63,46 
C. Osobní náklady 0,00 19,00 0,00 0,00 
C.1. Mzdové náklady 0,00 19,00 0,00 0,00 
C.2. 
Odměny členům orgánů společnosti a 
družstva 0,00 0,00 0,00 0,00 
C.3. 
Náklady na sociální zabezpečení a zdravotní 
pojištění 0,00 0,00 0,00 0,00 
C.4. Sociální náklady 0,00 0,00 0,00 0,00 
D. Daně a poplatky 1,00 1,00 8,00 1,98 
E. 
Odpisy z dlouhodobého nehmotného a 
hmotného majetku 0,00 0,00 0,00 0,00 
III. 
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a 
materiálu 0,00 0,00 0,00 0,00 
III.1. 
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a 
materiálu 0,00 0,00 0,00 0,00 
III.2. Tržby z prodeje materiálu 0,00 0,00 0,00 0,00 
F. 
Zůstatková cena prodaného dlouhodobého 
majetku a materiálu 0,00 0,00 0,00 0,00 
F.1. 
Zůstatková cena prodaného dlouhodobého 
majetku 0,00 0,00 0,00 0,00 
F.2. Prodaný materiál 0,00 0,00 0,00 0,00 
G. 
Změna stavu rezerv a opravných položek v 
provozní oblasti a komplexních nákladů 
příštích období 0,00 0,00 0,00 0,00 
IV. Ostatní provozní výnosy 0,00 0,00 0,00 0,00 
H. Ostatní provozní náklady 0,00 1,00 1,00 109,42 
V. Převod provozních výnosů 0,00 0,00 0,00 0,00 
I. Převod provozních nákladů 0,00 0,00 0,00 0,00 
* Provozní výsledek hospodaření -24,00 -63,00 243,00 -47,94 
VI. Tržby z prodeje cenných papírů 0,00 0,00 0,00 0,00 
J. Prodané cenné papíry a podíly 0,00 0,00 0,00 0,00 
VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 0,00 0,00 0,00 0,00 
VII.1. 
Výnosy z podílů v ovládaných a řízených 
osobách a v účetních jednotkách pod 
podstatným vlivem 0,00 0,00 0,00 0,00 
VII.2. 
Výnosy z ostatních dlouhodobých cenných 
papírů a podílů x x x 0,00 
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VII.3. 
Výnosy z ostatního dlouhodobého finančního 
majetku x x x 0,00 
VIII. Výnosy z krátkodobého finančního majetku 0,00 0,00 0,00 0,00 
K. Náklady z finančního majetku 0,00 0,00 0,00 0,00 
IX. Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 0,00 0,00 0,00 0,00 
L. 
Náklady z přecenění cenných papírů a 
derivátů 0,00 0,00 0,00 0,00 
M. 
Změna stavu rezerv a opravných položek ve 
finanční oblasti 0,00 0,00 0,00 0,00 
X. Výnosové úroky 0,00 1,00 6,00 0,02 
N. Nákladové úroky 0,00 0,00 0,00 0,00 
XI. Ostatní finanční výnosy 0,00 0,00 0,00 0,00 
O. Ostatní finanční náklady 1,00 9,00 10,00 68,81 
XII. Převod finančních výnosů 0,00 0,00 0,00 0,00 
P. Převod finančních nákladů 0,00 0,00 0,00 0,00 
* Finanční výsledek hospodaření -4,00 -8,00 -4,00 -68,79 
Q. Daň z příjmů za běžnou činnost 0,00 0,00 37,00 0,00 
Q.1. - splatná 0,00 0,00 37,00 0,00 
Q.2. - odložená 0,00 0,00 0,00 0,00 
** Výsledek hospodaření za běžnou činnost -28,00 -71,00 202,00 -116,73 
XIII. Mimořádné výnosy 0,00 0,00 0,00 0,00 
R. Mimořádné náklady 0,00 0,00 0,00 0,00 
S. Daň z příjmů z mimořádné činnosti 0,00 0,00 0,00 0,00 
S.1. - splatná 0,00 0,00 0,00 0,00 
S.2. - odložená 0,00 0,00 0,00 0,00 
* Mimořádný výsledek hospodaření 0,00 0,00 0,00 0,00 
T. 
Převod podílu na výsledku hospodaření 
společníkům (+/-) 0,00 0,00 0,00 0,00 
*** Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) -28,00 -71,00 202,00 -116,73 
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Příloha č. 4 – Výstavba bytového domu F ke dni 4. 2. 2009 
 
 
 
 
